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Planungsanlass und Lage des Bebauungsplangebietes

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpléne sollen eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere auch die Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8a

BauGB) zu beriicksichtigen. Hierbei gilt es generell, bei der stadtebaulichen Entwicklung vorrangig Mal3-
nahmen und Vorhaben der Innenentwicklung zu férdern und zu realisieren.

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich des Ortsteils Zeulenroda und norddstlich des Zentrums
der Stadt zwischen der Landesstral3e 1083 (Triebeser Stral3e) im Osten und der Meinersdorfer Stral3e im

Westen (Abb. 1). Es umfasst einen bestehenden Handelsstandort sowie eine ndrdlich daran anschlieRende

bisher unbebaute Flache, an die sich wiederum gewerbliche genutzte Geb&ude (System-Gastronomie, Buro-
gebaude Architekturbiiro und Tankstelle) anschlief3en.

\ \
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Lage des Plangebietes

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung
des vorhandenen Handelsstandortes an der Meinersdorfer Stral3e sowie zur Schaffung neuer Bauflachen fur

einen Lebensmittel-Discounter. Hierbei gilt es, einen Ersatz- und Erweiterungsstandort fir den bereits im
Plangebiet ansassigen Lebensmittel-Discounter zu schaffen.

Mit der vorliegenden Planung wird die erforderliche Planungs- und Rechtssicherheit fir den bestehenden
Handelsstandort sowie fiir die geplante Erweiterungsflache hergestellit.
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1.2 Wahl! des Planverfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan gem. § 9 BauGB nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. S. 3634) und damit
als Angebotsplanung gefiihrt. Mit dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer
StraRBe” sollen die bestehenden rechtlichen und Missstande im Bereich des bestehenden
Einzelhandelsstandortes (fehlende Rechtsgrundlage der bestehenden Baugenehmigungen, Zulassigkeit von
zentrenrelevanten Sortimenten) behoben und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines Lebensmittel-Discounters auf einer Erweiterungsflache geschaffen werden. Dabei hat sich die Stadt
Zeulenroda-Triebes dazu entschieden, den Bebauungsplan im Regelverfahren aufzustellen, so dass
ergénzend eine Umweltprifung durchzufihren ist, die in einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Inhalt
des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zum BauGB. Die Belange von Natur und Landschaft
werden ausreichend im Umweltbericht betrachtet, so dass von der Aufstellung eines eigenstandigen
Grunordnungsplanes verzichtet wird (s.a. § 11 Abs. 2 Satz BNatSchG zur Vorgabe einer fakultativen
Aufstellung von Grinordnungsplanen).

1.3 Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Strae“ liegt im
Nordosten des Ortsteils Zeulenroda der Stadt Zeulenroda-Triebes. Das Plangebiet wird im Norden von ge-
werblich genutzten Flachen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ostlich der Meinersdorfer Stralke“ be-
grenzt. Im Osten bildet die Triebeser StraRe die Grenze des Geltungsbereiches. Im Siiden grenzen weitere
gewerblich genutzte Flachen an den Geltungsbereich. Gewerbebauten bilden ebenfalls im Westen die
angrenzende Nutzung, wobei sich diese Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbe- und
Industriegebiet |, Zeulenroda, Triebeser Stral’e” befinden.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird bereits durch ein Fachmarktzentrum mit nérdlich liegendem Parkplatz
genutzt. Das Fachmarktzentrum ist dabei verkehrstechnisch sowohl von der Meinersdorfer Straf3e als auch
von der Triebeser StraRe zu erreichen. Sidlich der Zufahrt von der Triebeser Stralle steht ein einzeln-
stehendes Wohnhaus. Die Flachen nérdlich dieser Zufahrt sind bisher nicht bebaut.

Das Plangebiet umfasst bei einer Gesamtflache von 25.404 m2 (= 2,54 ha) mehrere Flurstiicke in der Flur 25
der Gemarkung Zeulenroda.

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Vorentwurfes des Bebauungsplanes wurde ein Auszug aus der Lie-
genschaftskarte der Gemarkung Zeulenroda vom Februar 2026 verwendet. Die Héhenangaben wurden aus
den Daten des digitalen Gelandemodells (DGM 1, Stand Februar 2026) entnommen.

15 Ubergeordnete und informelle Planungen sowie rechtliche Festsetzungen

Regionalplan Ostthuringen (RP OT 2025)

Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat als Mittelzentrum (Z 2.2.9 gem. 1. Anderung des LEP 2024) vielfaltige
Aufgaben sowohl fur die Stadt Zeulenroda-Triebes selbst als auch fiir die Gemeinden des Mittelbereiches (G
2.3.1 gem. 1. Anderung des LEP 2024). Dabei definiert die 1. Anderung des LEP (2024) die Aufgaben fiir die
Mittelzentren wie folgt:

"In den Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Be-
deutung fur den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu z&hlt
insbesondere
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- Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktion,

- regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,
- Uberregionale Verkehrsknotenfunktion,

- Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion,
- Steuerungsfunktion.

- Mit der vorliegenden Planung wird der Einzelhandelsstandort Zeulenroda zukunftsfahig aufgestellt, so dass
die Planung der Funktionszuordnung des LEP entspricht.
Das Plangebiet liegt innerhalb des (ilbernommenen Siedlungsbereiches von Zeulenroda.

- Von der Planung sind gem. Abb. 2 keine zeichnerischen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete des Regional-

planes Ostthiringen (2025) betroffen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Ostthiringen 2025 mit Darstellung des Plangebietes

Da der vorliegende Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem genehmigten und rechtskraftigen Fl&-
chennutzungsplan Zeulenroda-Triebes entwickelt ist und der FlAchennutzungsplan die Ziele der Regionalpla-
nung ausreichend bertcksichtigt (Anpassungspflicht gem. § 1 Abs. 4 BauGB) ist von einer weitergehenden
Ubereinstimmung des Planes mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung auszugehen.

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Die Stadt Zeulenroda-Triebes verfuigt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) mit Planungs-
stand vom 4. November 2024. Hierzu erfolgte gemafl Genehmigungsbescheid des Thiringer Landesverwal-
tungsamtes vom 18.06.2025 am 08.08.2025 eine Berichtigung der Planungsunterlagen.

Im Flachennutzungsplan erfolgt fiir den Bereich des Plangebietes die Darstellung von zwei Sondergebieten
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, wobei der nérdliche Bereich als Standort fir einen Lebensmittelmarkt
und der sidliche fir Handelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment vorgesehen ist.

Gesellschatft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
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Abbildung 3: Auszug aus Flachennutzungsplan Zeulenroda-Triebes (2025)

- Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer
Strale“ entspricht mit seinen Festsetzungen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Er ist damit ent-
sprechend den Vorgaben des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungspléane (verbindliche Bauleitplanung)
Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet |, Zeulenroda, Triebeser StralRe"

Das Plangebiet liegt vollstandig im Gebiet des am 16.12.1992 zur Rechtskraft gebrachten Bebauungs-
planes ,Gewerbe- und Industriegebiet |, Zeulenroda, Triebeser Straf3e". Mit diesem Bebauungsplan
wurden die Voraussetzungen zur Entwicklung eines Gewerbe- und Industriegebietes westlich der Trie-
beser Stral3e geschaffen. Erganzend erfolgte die Festsetzung eines Sondergebietes fiir die Ansiedlung
von Einkaufszentren und grof3flachigen Handelsbetrieben gem. § 11 BauNVO. Die Genehmigung des
Bebauungsplanes wurde mit Bescheid des Thiringer Landesverwaltungsamtes vom 29.10.1992 mit der
Auflage genehmigt, dass fur den grofR3flachigen Einzelhandel folgende Obergrenzen bei einer Gesamt-
verkaufsflache von maximal 2.200 m2 einzuhalten sind: Lebensmittel 1.100 m2 und Schuhe 400 m2.
Das Plangebiet des Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Stral3e” liegt da-
bei vollstéandig in diesem Sondergebiet. Fur die vorliegenden Baugenehmigungen erfolgt eine Anwen-
dung des Bebauungsplanes, obgleich der Bebauungsplan ohne Erfillung der Auflagen aus dem Ge-
nehmigungsbeschied bekannt gemacht wurde und er damit zumindest fir das Sondergebiet nicht
rechtswirksam geworden ist.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 6stlich der Meinersdorfer Stral3e"

Ausgehend von den vorgenannten Beschrankungen in der Gesamtverkaufsflache des Sondergebietes
sowie der anhaltenden Nachfrage nach gewerblichen Baufléachen hat sich die Stadt Zeulenroda-Triebes
2013 entschieden, den nérdlichen Teil des bisherigen Sondergebietes in einem gesonderten Bebau-
ungsplan als Gewerbegebiet festzusetzen. Dieser Bebauungsplan wurde am 21.05.2014 rechtswirksam
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und die Flachen werden seitdem in weiten Bereichen gewerblich genutzt (Systemgastronomie, Tank-
stelle. Burogebéaude eines Architekturbtiros). Lediglich eine Flache im Siidosten des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes wird bisher nicht gewerblich genutzt. Hierbei handelt es sich um den nunmehr
geplanten Ersatzstandort flr den Lebensmitteldiscounter.

Sonstige stadtebauliche Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Einzelhandels- und Zentrenkonzept: Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat im Jahr 2009 ein Einzelhandels- und

Zentrenkonzept erarbeitet, dass nunmehr in der 2. Fortschreibung in der Fassung vom 28. November
2024 vorliegt und bei allen stadtebaulichen Planungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen
ist.

Das Einkaufszentrum an der Meinersdorfer Stral3e wird dabei als Erganzungsstandort eingestuft. Dieser
wird dabei wie folgt bewertet:

,Der Erganzungsstandort Meinersdorfer Stral3e weist eine Verkaufsflache von rd. 2.025 m2 auf. Der
Grof3teil dieses Angebots - rd. 1.400 m? - entfallt auf zentrenrelevante Sortimente, bedingt durch zwei
Bekleidungsfachmarkte und einen Schuhfachmarkt. Damit steht dieser Standort in deutlicher
Konkurrenz zum A-Zentrum Zeulenroda. Die restliche Verkaufsflache ist nahezu ausschlieflich
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen, die von einem Lebensmitteldiscounter angeboten
werden” (Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2024, S. 25).

Des Weiteren erfolgt im Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Bewertung hinsichtlich der Ergan-
zungsstandorte und deren Entwicklung.

Die Erganzungsstandorte Meinersdorfer Stral3e, Poststral3e und Schopperstral3e befinden sich an nicht
integrierten Standorten. Sie nehmen durch den bzw. die am jeweiligen Standort angesiedelten Lebens-
mittelbetrieb(e) zwar faktisch Grundversorgungsfunktion wabhr, ihr Beitrag zur fuRlaufigen Nahversor-
gung ist jedoch marginal. Demzufolge sind nahversorgungsrelevante Sortimente auf das bestehende
bzw. bauleitplanerisch zuldssige Angebot zu beschranken und zentrenrelevante Sortimente auf Grund
ihrer Konkurrenzsituation zum Angebot im A-Zentrum Zeulenroda perspektivisch zu verringern.” (Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept 2024, S. 94)

Die vorliegende Planung nimmt einerseits das vorhandene zulassige Angebot im Bereich der Nahver-
sorgung (Lebensmittel) mit derzeit 1.100 m2 zuléssiger Verkaufsflache auf und beschrankt andererseits
die Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten, so dass der Vorgabe des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes entsprochen wird.

Rechtliche Festsetzungen
Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine geschiitzten Flachen oder Objekte nach den folgenden
Fachgesetzen:

1.6

e Thiringer Waldgesetz (ThurwaldG)

e Bundesberggesetz (BBergG)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thirringer Naturschutzgesetz (ThiirNatG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thirringer Wassergesetz (ThiarWwG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG)

Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich derzeit im privaten bzw. im o6ffentli-
chen Eigentum. Ein gesondertes Bodenordnungsverfahren ist zur Umsetzung der Planung nicht erforderlich
und nicht vorgesehen.
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2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes ,,Sondergebiet
Einzelhandel an der Meinersdorfer StralRe"

2.1 Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Stral3e“ der Stadt Zeulenroda-Triebes
soll einerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung des vorhandenen Fachmarktzentrums
an der Meinersdorfer Stral3e und andererseits zur Verlagerung des vorhandenen Lebensmittel-Discounters
aus dem Fachmarktzentrum auf eine direkt nérdlich angrenzende Flache schaffen. Die Erschlieung des Plan-
gebietes ist Uber die Triebeser StralRe und die Meinersdorfer StraRe sowohl verkehrstechnisch als auch hin-
sichtlich der MedienerschlieBung bereits vorhanden.

Zur Bericksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird dabei hinsichtlich der zuléssigen Ver-
kaufsflache des Lebensmittelmarktes auf die bisher bereits anzusetzende Gréf3e von 1.100 m2 abgestellt.
Zudem sind zukinftig Handelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment im bisherigen Fachmarkt-
zentrum nicht mehr zuléssig. Hiervon unberihrt bleiben die vorliegenden genehmigten Nutzungen.

Mit der vorliegenden Planung soll der Einzelhandelsstandort an der Meinersdorfer Strafl3e unter Berticksichti-
gung des Einzelhandles- und Zentrenkonzeptes nachhaltig zukunftssicher aufgestellt werden.

2.2 Planinhalt - Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Im Bereich des Bebauungsplanes werden ein Gewerbegebiet sowie zwei Sondergebiete festgesetzt. Aus den
Festsetzungen ergibt sich nachfolgende Flachenbilanz.

Tabelle 1: Flachenbilanz fiir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Strafl3e*

Flachennutzung Flache in m2 | Anteil in %

Sondergebiet SO1 (GRZ 0,8) 7.639 30,1
Sondergebiet SOz (GRZ 0,8) 11.715 46,1
Flache fUr Energieversorgung 163 0,6
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 697 2,7
Grinflache "a" Verkehrsbegleitgriin 1.609 6,3
Grinflache "b" Verkehrsbegleitgriin 219 0,9
Grunflache "c" private Géarten 1.266 50
Grunflache "d" Baum-Strauch-Hecke 974 3,8
offentliche StraRenverkehrsflache 577 2,3
Geh- und Radweg 545 2,1
Summe (GroRe des Plangebiets) 25.404 100,0

Gewerbegebiet

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6, § 8 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO.
Zulassig sind:

- Lagerplatze von Gewerbebetrieben aller Art

Nicht zuléssig sind

- alle weiteren allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Fur das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
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Stellplatze und Nebenanlagen (88 12 Abs. 6, 14 und 23 BauNVO)
Stellplatze und Nebenanlagen sind im Gewerbegebiet zulassig.

Begriindung: Im Siiden des Plangebietes befindet sich mit dem Flurstiick 2501/19 sowie dem nordwestlichen
Teil des Flurstickes 2501/18 ein schmaler Streifen, der im Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet I,
Zeulenroda, Triebeser Strale® als Grunflachen mit der Verpflichtung zum Erhalt von Gehdlzen festgesetzt ist.
Dieser Streifen soll unter Beriicksichtigung der bestehenden Hohenverhaltnisse den stidlich angrenzenden,
gewerblich genutzten Flachen (unbeplanter Innenbereich) zugeordnet werden, wobei diese Flachen aus-
schlief3lich als Lagerflache bzw. als Stellplatz oder Standort fur Nebenanlagen genutzt werden soll. Geb&ude
werden dagegen ausgeschlossen, um auch eine optische Trennung zum nérdlich angrenzenden Sondergebiet
in Verbindung mit der anschlieBenden Grunflache sicher zu stellen. Fir diese Gewerbegebietsflache wird da-
bei eine GRZ von 0,8 entsprechend der Obergrenzte der Orientierungsgréf3e fir Gewerbegebiete festgesetzt.
Mit dieser Festsetzung wird auch den Interessen des Eigentiimers entsprochen, die Flache in seine sudlich
liegenden gewerblich genutzten Betriebsbereiche integrieren und entsprechend nutzen zu kénnen.

Sondergebiete

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 1 Abs. 5und § 11 BauNVO)

Festgesetzt werden Sondergebiete fir den grof3flachigen und nicht gro3flachigen Einzelhandel (SO u. SO»)
gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO.

Zulassig sind im SO1

- Lebensmittelmarkte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. Zeulenroda-Triebeser-Liste ein-
schlieB3lich Getrédnkemarkt, mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.100 m2. Der Anteil des nicht
nahversorgungsrelevanten Sortiments wird auf 10 % der Verkaufsflache begrenzt.

Zulassig sind im SO

- Fachmaérkte mit einem nicht zentrenrelvanten Sortiment gem. Zeulenroda-Triebeser-Liste mit einer maxi-
malen Gesamtverkaufsflache von 2.900 m2. Zulassig ist ein zentrenrelevantes Randsortiment von 10 %
der Verkaufsflachen.

Weiterhin sind in den Sondergebieten SO; und SO, der Zweckbestimmung der einzelnen Einzelhandelsbe-
triebe dienende Bulro-, Sozial- und Lagerraume sowie Nebenanlagen, Stellplatze sowie Post-Packstationen
zulassig. Zuldssig sind im SO2 zudem Schnellimbisse mit einer maximalen Gesamtgrundflache von 50 m2.

Photovoltaikdach- und -wandanlagen sind zulassig. PV-Freiflachenanlagen sind in den Sondergebieten nicht
zulassig.

Begrindung: Fir das Plangebiet erfolgt die Festsetzung von Sondergebieten fir den ,gro3flachigen und
nicht grof3flachigen Einzelhandel“. Laut KUSCHNERUS (2007) ,sind Einzelhandelsbetriebe grof3flachig im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? Giberschreiten.” Das
ist bei der vorliegenden Planung der Fall. Die nunmehr festgesetzte Verkaufsflache fiir das SO1 entspricht
dabei der im bisherigen Sondergebiet zulassigen Verkaufsflache fir den Lebensmittelbereich und damit der
Vorgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Zeulenroda-Triebes zur Begrenzung der Ver-
kaufsflache fur das Segment Lebensmittel auf die bisher zuldssige Grol3e der Verkaufsflache fir Lebensmit-
tel. Der Anteil der Verkaufsflache fir Randsortimente wird auf maximal 10 % beschrénkt, um keine Konkur-
renz zum zentralen Versorgungsbereich (A-Zentrum) zu erzeugen, indem Kunden abgezogen werden. Dabei
umfasst das Sondergebiet SO:1 Flachen, die im urspriinglichen Bebauungsplan bereits als Sondergebiet fir
die Ansiedlung von Einkaufszentren und von groR3flachigen Handelsbetrieben festgesetzt waren. Dieses
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Sondergebiet dient in Umsetzung der Vorgaben des Flachennutzungsplanes der Umsiedlung eines Lebens-
mittelmarktes. Vorgesehen ist dabei die Umsiedlung des im sudlich gelegenen Fachmarktzentrum gelegenen
Discounters (ALDI-Markt) in das nordliche Sondergebiet. Zur Sicherstellung, dass es in Folge des zulassigen
Lebensmittelmarktes im Sondergebiet SO1 nicht zu einer weiteren Erhéhung der Verkaufsflache im Lebens-
mittelbereich bei einer weiterhin anhaltenden Ausnutzung der bestehenden Baugenehmigung im Fachmarkt-
zentrum kommen wird, ist vorgesehen, in einem stadtebaulichen Vertrag zu regeln, dass die vorliegende
Baugenehmigung fir einen Lebensmittelmarkt nicht mehr genutzt wird. Eine entsprechende vertragliche Re-
gelung ist vorliegend mdglich, da die Flachen der Sondergebiete dem gleichen Eigentlimer gehdren.

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird festgesetzt, dass im Sondergebiet SO2 aus-
schlieBBlich Fachmérkte mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment gem. der Zeulenroda-Triebeser-Liste
(Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2024) zuldssig sind. Diese Sortimentsbegrenzung erfolgt zum Schutz
des A-Zentrums der Stadt Zeulenroda-Triebes und damit des zentralen Versorgungsbereiches. Da heute
fast alle Fachmarkte mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment begleitend auch Artikel des zentrenrele-
vanten Sortiments anbieten, wird dieses als Randsortiment mit einem maximalen Anteil von 10 % der jewei-
ligen Verkaufsflache festgesetzt. Da nunmehr Handelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment
ausgeschlossen sind, ist eine Bindung an die bisher zulassige VerkaufsflachengréfZe nicht mehr erforderlich,
so dass eine geringfugige Erhéhung der Gesamtverkaufsflache auf 2.900 m2 eréffnet wird. Damit wird eine
Weiternutzung des vorhandenen Gebaudes des Fachmarktzentrums bei einer gleichzeitigen Erweiterung
ermdoglicht. Zum Ressourcenschutz sollte dabei bei allen Bauvorhaben vorrangig der Erhalt des vorhande-
nen Gebaudes vorrangig bertcksichtigt werden.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-19 BauNVO)

Fir die Sondergebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.

Fir die baulichen Anlagen in den Sondergebietsflachen wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen auf
426 m U. NHN festgesetzt.

Begrindung: Entsprechend dem Planungsgedanken, der Entwicklung von zwei Sondergebieten, erfolgen
lediglich Eckpunkte hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung. Damit soll einerseits sichergestellt werden,
dass kein Wildwuchs entsteht, und andererseits soll den Bauherren eine individuelle Planung ermdglicht
werden. Bei den vorliegenden Festsetzungen ist zu berlcksichtigen, dass an das Plangebiet weitgehend
gewerblich genutzte Bereiche angrenzen.

Hinsichtlich des MafRes der baulichen Nutzung erfolgt fir die Sondergebiete die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,8, d. h. 80 % der Baugrundstiicksflache darf mit Gebauden, Nebenanlagen,
Stellplatzen etc. Gberbaut werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dabei der gem. § 17 Abs. 1
BauNVO fiir Sondergebiete vorgegebenen Obergrenze flr Sondergebiete von 0,8. Diese Vorgabe erlaubt da-
mit zugleich eine maximale Ausnutzung der Flachen des Plangebietes und der Sicherstellung eines Mindest-
flachenanteils, der nicht tiberbaut / tiberdeckt werden darf. Die Hohe des zuldssigen Uberbauungsgrades
(80 %) resultiert dabei aus dem Flachenbedarf fur die Handelseinrichtungen sowie der Anzahl der bei der
angesetzten Verkaufsflache notwendigen Parkplatze.

Weitere Begrenzungen erfolgen hinsichtlich der Hohe der baulichen Anlagen in Form der Festsetzung der
maximal zulassigen Vollgeschosse und der maximalen Hohe der baulichen Anlagen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird sowohl den Interessen der Stadt Zeulenroda-Triebes zur Einbindung
des Plangebietes in die vorhandenen Siedlungsstrukturen entsprochen als auch dem freien Planungswillen
der Bauherren ausreichend Raum gegeben.
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Bauweise (§ 22 BauNVO
Es wird eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Geb&udelédnge von 60 m (SO1) und 120 m (SOy)
festgesetzt.

Begriindung: Die Festsetzung der abweichenden Bauweise mit einer maximalen Gesamtlange eines
Gebéaudes von 60 m im Sondergebiet SO1 und von 120 m im SO: erlaubt die Errichtung der erforderlichen
baulichen Einrichtungen fir einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im SOi bzw. orientiert sich am
vorhandenen Bestand des vorhandenen Gebaudes des Fachmarktzentrums im SO..

Im Bebauungsplan werden Baugrenzen festgesetzt, um einerseits einen Mindestabstand zu den
Grundstiicksgrenzen zu gewahrleisten und um andererseits in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen
die Errichtung des geplanten Lebensmittelmarktes und des Fachmarktzentrums so anzuordnen, dass u. a. zur
Begrenzung des Flachenverbrauchs eine gemeinsame Zufahrt genutzt werden kann. Einer Beeintrachtigung
des Stadtbildes wird damit vorgebeugt.

Stellplatze und Nebenanlagen (88 12 Abs. 6, 14 und 23 BauNVO)
In den Sondergebieten sind Stellplatze und Nebenanlagen auch auRerhalb der gem. § 23 Abs. 2 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig.

Begriindung: Fur die Lage der Gebaude der Handelseinrichtungen werden im Bebauungsplan mit den Fest-
setzungen von Baugrenzen konkrete Vorgaben gemacht. Die erganzend erforderlichen Nebenanlagen und
Stellplatze sind auch auf den anderen Flachen der Sondergebiete und damit auf3erhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Zu diesen Anlagen z&hlen neben den PKW-Stellplatzen auch die Standorte fir Einkaufswagen sowie
Werbeanlagen. Die zulassige Uberschreitung der Baugrenze soll eine optimale Ausnutzung der Sonderge-
bietsflachen fir Stellplatze ermdglichen.

Private Griinflache mit der Zweckbestimmung Baum- und Strauchhecke (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Baum- und Strauchhecke im Siiden des Plangebietes ist
mit einer Baum- und Strauchhecke heimischer und standortgerechter Arten und Sorten zu bepflanzen. Hierzu
sind mindestens 5 hochstammige Laubbdume in der Pflanzqualitat HST 12-14 zu pflanzen und dauerhaft zu
unter- und erhalten. Die Straucher sind mit einem Regelabsand von 1 x 1,5 m zu pflanzen. Vorhandene
Leitungen sind von der Bepflanzung auszunehmen.

Begrindung: Die Grinflache im Siden des Plangebietes umfasst einen Bdschungsbereich zwischen dem
Fachmarktzentrum im Norden und einem sidlich angrenzenden gewerblich genutzten Bereich. Zur optischen
Trennung dieser unterschiedlichen Nutzungen ist eine Bepflanzung dieser Griinflaichen mit einer Baum- und
Strauchhecke vorgesehen. Erganzend zur optischen Funktion entstehen somit auch neue Lebensraume im
stadtischen Siedlungsbereich. Auch wenn es sich um Flachen im Siedlungsbereich handelt, wird in Anlehnung
an § 40 BNatSchG die Verwendung heimischer und standortgerechter Arten vorgegeben.

Des Weiteren erfolgt die Festsetzung einer Grinflache fur das Flurstiick 2404/1, dass mit einem Wohnhaus
bebaut ist. Entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan (Darstellung als Sondergebiet) ist fur
dieses Flurstiick weder eine Verfestigung noch eine Erweiterung der Wohnnutzung aufgrund der auf allen
Seiten angrenzenden gewerblichen Nutzung gewollt oder geplant. Ungeachtet der Festsetzung im Bebau-
ungsplan bleibt die vorliegende Baugenehmigung erhalten und sichert damit die gegenwartige Nutzung, so
dass es zu keinen Einschrédnkungen der bisher zuldassigen Nutzung kommt. Andererseits ist eine Erweiterung
bzw. Ausdehnung der Wohnnutzung nur sehr begrenzt mdoglich, stadteplanerisch jedoch nicht gewollt.
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Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden
durfen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Plangebiet ist der Einsatz von fossilen Brennstoffen flir die Warme- und Warmwasserversorgung ausge-
schlossen.

Begrindung: Im Plangebiet wird der Einsatz von fossilen Brennstoffen zur Warme- und Warmwassergewin-
nung als Beitrag der Stadt Zeulenroda-Triebes zum kommunalen Klimaschutz ausgeschlossen. Hierbei han-
delt es sich um eine Verpflichtung aus § 1 Abs. 5 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
die Belange einer menschenwirden Umwelt, der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen sowie der Klima-
schutz und dabei auch MalRnahmen zur Klimaanpassung inshesondere zu beriicksichtigen sind. Mit der vor-
liegenden Festsetzung zur weitgehenden Vermeidung des Ausstof3es von Treibhausgasen wird dieser Ver-
pflichtung Rechnung getragen. Das Verbot bezieht sich dabei auf fossile Brennstoffe. Dieses sind Brennstoffe,
die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Hierzu gehdren
Braun- und Steinkohle, Torf, Erddl und Erdgas.

Der Ausschluss des Einsatzes der o. g. fossilen Brennstoffe ist aus Sicht der Stadt fir das hier plangegen-
standige Gebiet sowohl sinnvoll, zumutbar als auch verhaltnismanRig. Dabei bezieht sich dieses Vorhaben nicht
auf das Bestandsgebaude. Es entstehen durch die Festsetzung keine unverhaltnismafigen Verpflichtungen
zu Nachristungen von bestehenden Heizungsanlagen. Zudem bestehen mit dem Einsatz von Erdwarme- und
Luft-Warmepumpen sowie der Nutzung der solaren Strahlungsenergie ausreichende und verhaltnisméaRige
Méoglichkeiten einer alternativen Warme- und Warmwasserversorgung.

Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

PKW-Stellplatze sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

An den Gebauden in den Sondergebieten sind jeweils je drei Fledermaus- und Vogelnistkdsten anzubringen.

Begrindung: Durch eine Vollversiegelung werden die Bodenfunktionen und dabei vor allem Filter- und
Pufferfunktion, Lebensraumfunktion und Funktionen innerhalb vom Wasser- und Stoffkreislaufen unterhalb
dieser Flachen irreparabel geschadigt. Durch eine versickerungsoffene Bauweise kdnnen zumindest einige
dieser Funktionen teilweise aufrecht erhalten werden (z. B. Versickerung, Grundwasserneubildung und Le-
bensraumfunktionen). Zudem wird damit der Eintrag von unbelastetem Niederschlagswasser in das 6ffentliche
Abwassernetz minimiert.

Erganzend werden Malinahmen zum Artenschutz festgelegt, um den Verlust von Lebensraumen in Folge des
maoglichen Gebauderiickbaus sowie von Gehdélzfallungen zu kompensieren. Hierzu wird festgesetzt, dass am
geplanten Gebaude Vogelnistkasten und Fledermauskasten angebracht werden.

Flachen zum  Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

In den Sondergebieten ist je 8 PKW-Stellplatzen mindestens 1 kleinkroniger Laubbaum in der Pflanzqualitat
HST 12-14 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

In den mit dem Planz 13.2.2 PlanzV und mit dem Buchstaben ,a“ gekennzeichneten Flachen sind die Laub-
baume zu erhalten.

Begriindung: Zur besseren Einbindung des gesamten Plangebietes in den stadtischen Raum sowie zur
Sicherstellung einer Mindestbegriinung erfolgt fir die Sondergebiete eine ergdnzende Festsetzung zu
Baumpflanzungen. Hier sollen standortgerechte, heimische kleinkronige Laubb&ume gepflanzt und dauerhaft
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er- und unterhalten werden. Mittel- und grof3kronige Laubb&ume sind aufgrund des begrenzt zur Verfigung
stehenden Raumes und ihres Wuchspotenzials als nicht standortgerecht einzustufen. Gleichzeitig wird mit der
Pflanzung eine Durchgriinung der Parkstellflachen innerhalb des Sondergebietes gewahrleistet. Vorgegeben
wird dabei, dass in direkter raumlicher Verbindung zu jeweils 8 PKW-Stellplatzen ein Laubbaum gepflanzt
wird. Damit soll zumindest im Ansatz der Entstehung einer uniformen grof3flachig versiegelten Flache
entgegengewirkt werden. Genutzt werden damit die glinstigen klimatischen Wirkungen von Gehdlzen vor al-
lem im verdichteten Siedlungsbereich von Zeulenroda. Zudem wird damit auch die Vorgabe des § 1 Abs. 6 Nr.
14 BauGB zur ausreichenden Versorgung des Plangebietes mit Grin- und Freiflachen beriicksichtigt. Da die
festgesetzten Baumpflanzungen auch als Ausgleich fiir die Geholzverluste und den Uberdeckungsgrad geman
der festgesetzten Grundflachenzahl (i. S. d. 8 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO) zu betrachten sind, ist eine Befreiung
von dieser Festsetzung im Planvollzug nicht méglich.

Im Osten des Plangebietes hat sich in den vergangenen Jahren zwischen den Sondergebieten und der Trie-
beser StralRe ein dichter Geholzbestand aus Baumen und Strauchern entwickelt. Um einerseits die Belange
der Handelseinrichtungen gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB auf eine uneingeschrénkte werbewirksame Sicht-
barkeit der Verkaufsstatten und andererseits die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ausreichend zu
bertcksichtigen, wird festgesetzt, dass die vorhandenen Laubb&aume in den festgesetzten Grunflachen mit der
Kennzeichnung ,a"“ im Osten des Plangebietes zu erhalten sind. Andererseits ist eine Beseitigung der Strau-
cher, die wesentlich zur Sichtverschattung der Handelsobjekte fihren, mdglich.

Nahversorgungs- und zentrenrelevantes Sortiment gem. Festsetzung 2

Begrindung: In Verbindung mit den Festsetzungen zur Art der Nutzung in den Sondergebieten werden
ausgehend von den Ergebnissen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Zeulenroda-Triebes (Dr. Donato Acocella (2024) Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Zeulenroda-
Triebes (2. Fortschreibung 2024) folgende Sortimente als nahversorgungs- und zentrenrelevant festgelegt:

Tabelle 2: nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Zeulenroda- Triebes (Dr. Donato Acocella:
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Zeulenroda-Triebes (2. Fortschreibung 2024)

nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik- und Parfimerieartikel

Zeitungen / Zeitschriften
(Schnitt-)Blumen
pharmazeutische Artikel / Arzneimittel

Zentrenrelevante Sortimente

medizinische und orthopédische Artikel

Blicher

Papier-, Schreibwaren, Blroorganisation

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Bilder und -rahmen

Bekleidung und Zubehér

Schuhe, Lederwaren, Taschen und Koffer

Unterhaltungselektronik, Computer und Zubehor, Software, Telekommunikation, Bild- und Tontrager

Elektrohaushaltswaren, -kleingerate
Foto, Optik
Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche und Teppichbbdden), Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsartikel

Musikinstrumente und Musikalien
Uhren, Schmuck
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Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 97 ThurBO

Dachgestaltung: In den Sondergebieten sind nur Flachdécher bzw. flach geneigte Déacher mit einer Dachnei-
gung bis 15° zulassig.

Begriindung: Ausgehend von der geplanten Nutzung und in Anpassung an die umgebenden ebenfalls ge-
werblich genutzten Gebaude wird fir die Sondergebiete festgesetzt, dass die Gebaude ausschlie3lich mit
Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern versehen werden.

2.3 ErschlieBung - VerkehrserschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Die Anforderungen an die Erschliel3ung ergeben sich grundsatzlich nach dem zu errichtenden Vorhaben, im
vorliegenden Fall entsprechend den Anforderungen von Sondergebieten fir den Einzelhandel. Da das
Plangebiet direkt an die Triebeser Stral3e im Osten und die Meinersdorfer Stral3e im Westen angrenzt, ist eine
ausreichende Verkehrserschiel3ung bereits vorhanden. Abweichend vom Bestand ist geplant, eine ergéan-
zende Ausfahrt von den Sondergebieten auf die Triebeser StralRe zu ermdglichen. Fir das Plangebiet wird
zudem von einer ausreichenden und gesicherten ErschlieBung sowohl hinsichtlich der Wasserver- und Ab-
wasserentsorgung als auch der Energieversorgung ausgegangen.

Abfallentsorgung:  Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager der Stadt Zeulenroda-Triebes ist der
Abfallwirtschaftszweckverband Ostthiringen (AWV). Die Entsorgung erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften sowie den giltigen Satzungen des AWV Ostthiringen. Bei Gewerbebetrieben
ist zusétzlich die Gewerbeabfallverordnung maf3geblich.

Loschwasser: Eine gesicherte Loschwasserversorgung ist Teil der ErschlieBung. Bei der vorliegenden
Planung hat die Stadt Zeulenroda-Triebes gem. § 3 Abs. a Nr. 4 ThirBKG die Ldschwassergrundver-
sorgung sicherzustellen. Dabei wird bei einem Sondergebiet mit einem Einzelhandelsbetrieb von einer
erforderlichen Loschwassermenge von 48 m3/h Uber eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen. D. h.,
es muss eine Mindestwassermenge von 96 m3 zur Verfligung stehen.

Gegenwartig wird durch die Stadt Zeulenroda-Triebes geprift, ob und ggf. in welchem Umfang die Losch-
wasserversorgung gegeben ist.

2.4 sonstige Belange

Altlasten
Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf eine Altlastenbelastung vor.

Denkmalpflege

Im Plangebiet oder dessen direkter Umgebung (Umgebungsschutz) befinden sich keine Bau- oder Kulturdenk-
male. Bodendenkmale bzw. arch&ologische Bodenfunde sind fir das Plangebiet nicht bekannt. Auf Grund der
regen Bautatigkeit in der Vergangenheit sind entsprechende Funde nicht zu erwarten. Es muss bei Erdarbeiten
dennoch mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstanden, Mauerresten, markanten
Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese unterliegen der Meldepflicht gem. § 16 ThDSchG.
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Wald- und Landwirtschaft

Vom Vorhaben sind weder Wald- noch Landwirtschaftsflachen betroffen. An das Plangebiet grenzen auch
keine Waldflachen. Da sich die nachstgelegenen Waldflachen ca. 350 m stidwestlich des Plangebietes befin-
den, ist § 26 Abs. 5 ThirwWaldG (Abstandserfordernis von Wald zu Geb&auden) bei vorliegender Planung nicht
malfigeblich.

Immissionsschutz

Ausgehend von der vorhandenen gewerblichen Nutzung im Umfeld des Plangebietes sowie einer Einhausung
der Anlieferungsrampe wird davon ausgegangen, dass erganzende immissionsschutzrechtliche Festsetzun-
gen nicht erforderlich werden. Konkrete immissionsschutzrechtliche Belange, einschlie3lich des Nachweises
der Einhaltung der zulassigen Orientierungswerte, sind im Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfah-
rens zu prifen.

3. Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

3.1 Einleitung

Die Stadt Zeulenroda-Triebes hat den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzel-
handel an der Meinersdorfer StralRe” gefasst. Das Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines
einheitlichen und rechtssicheren Baurechts fir die bestehende und zukiinftige Einzelhandelsentwicklung am
Ergénzungsstandort Meinersdorfer Strafe unter Beriicksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Zeulenroda-Triebes.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Begriindung ein Um-
weltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt
des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch unter Berticksichtigung des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt. Auf die Erstellung eines separaten Grinordnungsplanes wird verzichtet.

3.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur die bestehenden und geplanten Einzelhandelsstandorte im Bereich ,Ge-
werbe- und Industriegebiet |, Zeulenroda, Triebeser Stral’e* sowie der angrenzenden Flachen 6stlich der Mei-
nersdorfer Stral3e ein rechtssicheres und einheitliches Baurecht zu schaffen. Hintergrund ist, dass der ur-
spriingliche Bebauungsplan aus dem Jahr 1991 aufgrund eines fehlenden Beitrittsbeschlusses zu den im Ge-
nehmigungsverfahren erganzten Verkaufsflachenbegrenzungen nicht rechtskraftig in Kraft getreten ist. Fir
das bestehende Sondergebiet Handel besteht daher derzeit kein gesichertes Baurecht, wodurch weitere Bau-
genehmigungen oder Nutzungsénderungen nicht méglich sind.

Mit der Plananderung soll die stadtebauliche Entwicklung des Einzelhandelsbereiches geordnet und dauerhaft
gesichert werden. Gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte Verlage-
rung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters in das ndrdlich gelegene Gewerbegebiet geschaffen wer-
den. Die bisherigen sowie die erganzend geplanten Sondergebietsflachen werden dabei als funktionale Einheit
betrachtet.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die zuldssigen Verkaufsflachen und Sortimente an
die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Zeulenroda-Triebes anzupassen und
dadurch eine vertragliche Einzelhandelsentwicklung sicherzustellen.

Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund und
Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens:
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Tabelle 3: Flachenbilanz fir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Stral3e*

Flachennutzung Flache in m2 | Anteil in %

Sondergebiet SO1 (GRZ 0,8) 7.639 30,1
Sondergebiet SOz (GRZ 0,8) 11.715 46,1
Flache fUr Energieversorgung 163 0,6
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 697 2,7
Griinflache "a" Verkehrsbegleitgriin 1.609 6,3
Griinflache "b" Verkehrsbegleitgriin 219 0,9
Griinflache "c" private Garten 1.266 5,0
Griunflache "d" Baum-Strauch-Hecke 974 3,8
offentliche StralRenverkehrsflache 577 2,3
Geh- und Radweg 545 2,1
Summe (GréRRe des Plangebiets) 25.404 100,0

3.1.2 Schutzgebiete und Gibergeordnete Ziele

Gemal der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die Schutzgebiete und die in ein-
schlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fur den
Bauleitplan von Bedeutung sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
berlcksichtigt werden, zu erlautern.

Schutzgebiete und Schutzobjekte:
Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine geschitzten Flachen oder Objekte nach den folgenden Fach-
gesetzen:

e Thiringer Waldgesetz (ThurwaldG)

e Bundesberggesetz (BBergG)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThiurWwG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG)

Fachgesetze

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die einschlagigen umweltbezogenen Fachgesetze beriick-
sichtigt. MaRRgeblich sind vor allem die Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) zur nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung sowie die Anforderungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Schutz von
Natur und Landschaft und zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

Die Ziele des Baugesetzbuches (BauGB) werden durch die geordnete Weiterentwicklung eines bereits tUber-
wiegend gewerblich genutzten und planungsrechtlich weitgehend bebaubaren Standortes bericksichtigt. Da-
mit wird auch den Belangen des Bodenschutzes gemal Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) entspro-
chen, da sich die Flacheninanspruchnahme auf bereits Uberwiegend gewerblich genutzte bzw. planungsrecht-
lich bereits bebaubare Flachen beschrankt. Durch die Festsetzung versickerungsfahiger Stellplatze sowie den
Erhalt von Versickerungsmdaglichkeiten auf den nicht Giberbauten Grundstiicksflachen werden die Belange des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) berlicksichtigt.

Den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) wird durch die rdumliche Einordnung
der zulassigen Nutzungen in einen bereits gewerblich gepragten Standort entsprochen. Zudem tragt der Aus-
schluss fossiler Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversorgung zur Verringerung von Luftschadstof-
fen und Treibhausgasemissionen bei.
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Die Ziele des Klimaschutzes werden durch die Zulassigkeit von Photovoltaikdach- und -wandanlagen sowie
durch die festgesetzten Pflanz- und Begriinungsmalfinahmen unterstitzt. Die Belange des Artenschutzes wer-
den durch die vorgesehenen MalRnahmen zum Gehdlzerhalt, zur Neupflanzung von Baumen und Strauchern
sowie durch die Anbringung von Fledermaus- und Vogelnisthilfen beriicksichtigt.

Fachplane

Regionalplan Ostthiringen (2025): s. Kap. 1.5
Flachennutzungsplan: s. Kap. 1.5
Bebauungsplan: s. Kap. 1.5

Landschaftsplan: Das Vorhaben liegt im Gebiet des Landschaftsplanes ,Zeulenroda-Auma-Triebes* (GOL
2001).

Der Landschaftsplan sieht fur den ndérdlichen Bereich des Plangebiets als landschaftspflegerisches
Entwicklungsziel den Erhalt und die Pflege der vorhandenen Ruderalflur auf anthropogen veranderten
Standorten vor. Gleichzeitig ist das Plangebiet im Landschaftsplan bereits als Teil eines Bebauungsplanes fir
ein Industrie- und Gewerbegebiet dargestellt (Abbildung 4). Damit berlicksichtigt der Landschaftsplan bereits
eine zukinftige bauliche Entwicklung des Standortes. Damit widersprechen die Festsetzungen in der
vorliegenden Planung nicht den Entwicklungszielen des Landschaftsplanes.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan ,Zeulenroda-Auma-Triebes” mit Darstellung des Plangebiets

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunachst eine Bestands-
aufnahme der einschléagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme beriicksichtigt dabei die
vorhandenen Biotoptypen sowie die derzeit bestehenden Nutzungsstrukturen im Plangebiet.
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3.2.1 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotope, Tiere und Pflanzen

Grundlage fur die Beschreibung des Gebietes sind Gelandeaufnahmen im April 2024. Fur die Beschreibung
der Biotoptypen wurde der Kartierschlissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen (TLUBN
2024) verwendet. Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Bebauungs-
planes als auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls bestehende Wechselwirkungen erfassen zu
kénnen. Die Ergebnisse der Kartierung sind im Bestandsplan dargestellt (siehe Anlage 1). Die Biotop- und
Nutzungstypen werden entsprechend der Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 2000) ange-
geben.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Zeulenroda-Triebes zwischen der Triebeser Strafl3e (L 1083,
Biotopcode 9212) im Osten und der Meinersdorfer Stral3e (Biotopcode 9213) im Westen. Es umfasst Giberwie-
gend gewerblich genutzte Flachen, Verkehrsflachen sowie Griinland und Gehdlzstrukturen.

Die Erschlieung erfolgt einerseits von Osten Uber die Triebeser StralRe und andererseits von Westen von der
Meinersdorfer StraRe. Im sidlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein Einkaufszentrum (9142), das von
umfangreichen versiegelten Flachen (9142) umgeben ist. Stiddstlich werden diese versiegelten Bereiche von
Parkplatzreihen (9215) eingefasst. Den siidlichen Abschluss des Plangebiets bildet eine Grinflache mit Rasen
und Geholzen (9399). Innerhalb dieser Griinflache kommen unter anderem folgende Gehdlzarten vor: zwei
Exemplare der Walnuss (Juglans regia) mit Brusth6hendurchmessern (BHD) von 30 cm bzw. 35 cm, zwei
Gewdhnliche Eschen (Fraxinus excelsior) mit einem BHD von jeweils 30 cm, Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
mit BHD von 10-15 cm, sowie Sal-Weide (Salix caprea) mit BHD von 15-20 cm.

Der grofflachige Parkplatz (9215) nimmt den nordwestlichen Bereich des Plangebiets ein und liegt nérdlich
des Einkaufszentrums. Sudlich der Zufahrt befindet sich eine weitere Grunflache mit Gehélzen (9399), in der
unter anderem zwei Gewdhnliche Fichten (Picea abies) mit einem BHD von jeweils etwa 10 cm wachsen.

Sudlich dieser Grinflache schlieRt eine Wohnbauflache (9111) mit einem Wohnhaus und zwei Nebengebau-
den an. Zwischen den Geb&auden befindet sich eine groRere versiegelte Flache. Das Grundstulck ist Gber eine
Zufahrt an die Triebeser StralRe angebunden. Nordwestlich der Gebaude und befestigten Flachen liegt der
zugehorige Hausgarten (9111). Die Wohnbauflache wird nach Nordwesten von einer Grunflaiche mit Rasen
und einzelnen Gehdlzen (9399) sowie nach Sudwesten von einer weiteren Gehdlzflache (9399) begrenzt.

Der nérdliche Teil des Plangebiets wird von extensivem Grinland (4223) eingenommen. Die Vegetation wird
von nahrstoffliebenden und mesophilen Griinlandarten gepragt. Nachgewiesen wurden Wiesen-Labkraut (Ga-
lium mollugo agg.), Wiesen-Knéuelgras (Dactylis glomerata), Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius),
GrolRe Brennnessel (Urtica dioica) sowie Arten der Gewohnlichen Lowenzahn-Gruppe (Taraxacum sect. Ru-
deralia). Im sudlichen Bereich des Grunlandes befindet sich eine Baum- und Strauchgruppe (6311). Diese
besteht aus Walnuss (Juglans regia) mit BHD von etwa 10 cm, Vogel-Kirsche (Prunus avium) mit BHD von
etwa 10 cm, Hunds-Rose (Rosa canina), Eingriffigem Wei3dorn (Crataegus monogyna) und Schwarzem Ho-
lunder (Sambucus nigra). Studwestlich davon stehen am Rand des Griinlands zwei junge Feld-Ahorne (Acer
campestre) mit BHD von etwa 10 cm. Im ndrdlichen Bereich des Griinlands kommen zudem ein mehrstammi-
ger Spitz-Ahorn (Acer platanoides, BHD 10-15 cm) und sitiddstlich davon ein Berg-Ahorn (Acer pseudoplata-
nus, BHD 20 cm) vor.

Zwischen dem Grinland und dem westlich der Triebeser Stral3e verlaufenden bituminés befestigten Geh- und
Radweg (9216) befindet sich eine weitere Grinflache mit Gehélzen (9399). Hier wachsen unter anderem Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus) mit BHD von 10-20 cm, Vogel-Kirsche (Prunus avium), Eingriffliger Wei3dorn
(Crataegus monogyna), Trauben-Kirsche (Prunus padus), Hunds-Rose (Rosa canina) sowie Schlehe (Prunus
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spinosa). Zwischen der Triebeser StraRe und dem Geh- und Radweg befindet sich ein schmaler Streifen Ver-
kehrsbegleitgriin (9280).

Abbildung 5: bebaute Gewerbeflachen im Plangebiet Abbildung 6: Grunland mit Gehdlzen im Plangebiet

Das sudliche Umfeld des Plangebiets wird durch Industrie- und Gewerbeflachen (9140) sowie eine Wohnbau-
flache (9111) entlang der Triebeser StraRe gepragt. Westlich der Meinersdorfer Stral3e schlieen im nord-
westlichen Umfeld weitere Gewerbeflachen (9142) an. Im Norden grenzen kurzrasige Griinflachen (9399) so-
wie zuséatzliche Gewerbeflachen (9142) an das Untersuchungsgebiet. Ostlich der Triebeser StralRe setzt sich
die gewerbliche Nutzung mit weiteren Gewerbeflachen (9142) fort.

Insgesamt wird das Plangebiet von gewerblichen Nutzungen und Verkehrsflachen dominiert. Naturschutzfach-
lich relevant sind insbesondere die extensiven Griinlandbereiche, die Baum- und Strauchgruppen sowie die
randlichen Gehdlzbestande, die als Lebensraum fir Vogel, Insekten und weitere Tierarten sowie als Vernet-
zungselemente innerhalb des Uberwiegend anthropogen gepragten Siedlungsraums dienen.

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiirin-
gens (TMLNU 1999) unter Berucksichtigung der bei TMLNU (2005a) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschlagen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit der
durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fur die Einstufung einer konkreten
Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutzfachlicher
Bedeutung am Kriterium ,Natirlichkeitsgrad/Entwicklungspotential“, bei mittlerer bis sehr hoher Bedeutung
erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit”, ,Gefahrdung” und ,Regenerierbarkeit / Wiederherstell-
barkeit* und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zusétzlich am Kriterium des ,Faunistischen Poten-
zials®. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Beriicksichtigung der spezifischen Varianten eines Biotoptyps
mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspréagungen. Die diesbeziiglich bei TMLNU (1999) genann-
ten Prufmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an relevanten Kriterien. Die Auf- und
Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet. Aus dem rechnerischen End-
wert ergibt sich die Bedeutung der Flache, die nach TMLNU (2005a) beispielsweise entsprechend dem Ver-
siegelungsgrad oder der gutachterlichen Einschatzung ausdifferenziert werden (Tabelle 4). Da das Biotopwert-
verfahren auch eine Bewertung der anderen Schutzgiiter umfasst, wurden bei vorliegender Planung ergéan-
zend die Vorbelastungen des Plangebietes auf Grund der vorangegangenen Nutzung beriicksichtigt.
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Tabelle 4: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005a)

numerischer Endwert Bedeutung
46-55 sehr hoch
36-45 hoch
26-35 mittel
16-25 gering
0-15 sehr gering bis fehlend (versiegelte Flachen)

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

Als sehr hochwertig werden Biotope mit einem hohen Gefahrdungs- oder Seltenheitsgrad, mit einer sehr ho-
hen Naturnahe und einem besonders hohen Strukturreichtum eingestuft. Sie sind nicht oder nur in sehr langen
ZeitrAumen regenerierbar. Haufig stellen sie Lebensrdume stark gefahrdeter Arten dar.

Biotope mit sehr hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit hoher Bedeutung
Als hochwertig werden Biotope mit oft nur geringen anthropogenen Einfliissen, einem hohen Strukturreichtum
und/oder nur schwerer Regenerierbarkeit eingestuft.

Biotope mit hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw. mit
einer mittleren Nutzungsintensitat. Sie sind in relativ kurzen Zeitrdumen an gleicher oder anderer Stelle wie-
derherstellbar und weisen in der Regel keine gefahrdeten Arten auf.

Biotope mit mittlerer Bedeutung im Untersuchungsraum sind:

e Mesophiles Grinland, frisch bis maRig feucht (4223): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)

e Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwer-
tes)

e sonstige Grinflachen (9399) mit flachigen Gehdlzbestanden: Endwert 30 (strukturreich)

e grasreiche, ruderale Saume frischer Standorte (4711): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)

e Einzelbaum: Laubbaum (6410): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e Einzelbaum: Nadelbaum (6420): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

e Einzelbaum: Obstbaum (6430): Endwert 30 (keine Auf- oder Abwertung des Grundwertes)

Biotope mit geringer Bedeutung
Lebensraume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark
durch menschliche Einflisse Uberpragt.

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:
o Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Hausgarten: Endwert 25 (Scherrasen mit einzel-
nen Geholzen)
e sonstige Grinflachen (9399): Endwert 25 (Scherrasen mit einzelnen Gehdélzen)
e Verkehrsbegleitgriin, auch entlang von Bahnstrecken (9280): Endwert 20 (durchschnittlich)
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Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist teilversiegelte Flachen. Sie bieten nur ein sehr begrenztes
Lebensraumangebot fur Pflanzen oder Tiere. Biotope ohne Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sind
vollstéandig versiegelte Flachen. Sie bieten praktisch keinerlei Lebensraume fiir Pflanzen oder Tiere.

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:
o Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt) (9216): Endwert 20
e sonstige StralRe (9213): Endwert 2
e Flachen der Energiewirtschaft (8330): Endwert O
¢ Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise (9111) - Geb&aude: Endwert O
e Industrie- und Gewerbeflachen (9140): Endwert 0
e andere Gewerbeflachen (9142): Endwert 0
e Hauptstral3e (9212): Endwert O
o Parkplatze (9215): Endwert O

Flora und Fauna

Nach den vorliegenden Daten der LINFOS-Datenbank (LRA Greiz 2023) sind fir das Plangebiet keine Vor-
kommen besonders oder streng geschuitzter Arten bekannt. Aufgrund der vorhandenen Grinland- und Ge-
hélzstrukturen ist jedoch mit dem Vorkommen europdaisch geschiitzter Vogelarten, insbesondere von Boden-
brutern im Griinland sowie von Gehdélzbritern, zu rechnen. Dariiber hinaus besitzen die Gehdlzbestande und
Grassaume potenzielle Lebensraumfunktionen fiir zahlreiche Insekten und Kleinsauger.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 25.404 mz2. Diese ist Gegenwartig zu 47 %
versiegelt und umfasst dabei hauptsachlich Gewerbeflachen mit Gebauden, Parkplatzen und sonstigen
versiegelten Flachen. 2 % des Plangebiets sind bebaute bzw. versiegelte Wohnbauflachen.

Die 53 % unversiegelter Flachen des Plangebiets sind gréf3tenteils durch einen Grinland-Feldblock (FBI:
DETHLIGL53372U26) (28 %) sowie Griunflachen (z. T. mit Geholzen), Verkehrsbegleitgrin und Rasen
(zusammen rund 20 %) gepragt. Ein vorhandener Hausgarten belegt 3 % des Plangebiets.

Schutzgut Boden
Laut Bodengeologischer Karte der Thiringer Landesanstalt fur Umwelt und Geologie (TLUBN 2026) kommt
im Vorhabengebiet natirlicherweise Berglehm-Braunerde der Plateaus und Hange (Ig1) vor.

In Anlehnung an LABO (2009) erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden anhand der
Bodenteilfunktionen Lebensraum fir Pflanzen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie der Filter- und
Pufferfunktion des Bodens.

Lebensraum fiir Pflanzen:
Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien ,Natirliche Bodenfruchtbarkeit®, ,Standortpotenzial fir
Pflanzengesellschaften“ und ,Naturnahe® bewertet.

Der im Plangebiet nattrlicherweise vorkommende o. g. Bodentyp weist keine extremen oder selten vorkom-
menden Standorteigenschaften auf, so dass von keinem besonderen Standortpotenzial fir Pflanzengesell-
schaften auszugehen ist. Es besteht generell eine Versauerungstendenz, was zu einer erhdhten Nahr-
stofffreisetzung fuhrt. Ein mittlerer landwirtschaftlicher Ertrag erfordert daher eine entsprechende Diingung.
Aus der Bodenschatzung ergeben sich Bodenwertzahlen von 26 bis 58 auf Ackerstandorten und 20 bis 54 auf
Grinlandstandorten. Der jeweilige Durchschnittswert von 48 (Acker) bzw. 34 (Griinland) spiegelt das mittlere

Gesellschatft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info @goel.de



24 Stadt Zeulenroda-Triebes: Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Strafle”
30. Méarz 2026 22228 Begriindung.docx - Vorentwurf

Ertragspotenzial der Béden wider. Bezuglich der Ernahrungssicherheit werden diese Boden mit einer mittleren
Bedeutung bewertet.

Das Biotopentwicklungspotenzial umfasst fur diese Béden in Kuppenbereichen Sonderstandorte der sauren,
schwach- bis wechseltrockenen Bdden und in den Hangbereichen Biotope mittlerer Standorte. Die
Empfindlichkeit gegeniiber Wind- und Wassererosion ist nur gering ausgepragt. Hohe Gefahrdungen bestehen
durch Schadstoffeintrége, wobei als Risikofaktor eine intensive Ackernutzung zu nennen ist. Auf den intensiv
genutzten Ackerflachen kann die Braunerde dabei durch Krumen- und Unterbodenverdichtung in Folge eines
unangepasstem Maschineneinsatz sowie durch den Einsatz von Pestiziden beeintrachtigt sein.

Im Vorhabengebiet sind durch die anthropogene Nutzung als Gewerbegebiet bzw. partiell Wohnbauflache und
die bestehenden Versiegelungen (Gebaude, Verkehrsflachen, Parkplatze) Gberwiegend keine nattrlichen
Bdden vorhanden. Im Bereich des Griinlands ist aufgrund von Bodenverdichtungen und Bodenverlagerungen
in Folge der angrenzenden BaumafRnahmen von bedingt naturnahen Béden auszugehen.

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt:

Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermogen des Bodens gegeniiber Niederschlagswasser
und die damit verbundene Abflussverzdogerung bzw. -verminderung definiert. Hierzu wird u. a. die
Wasserspeicherfahigkeit herangezogen.

Die Berglehm-Braunerde der Plateaus und Hange weist bei einer im Schnitt mittleren Wasserspeicherfahigkeit
im Allgemeinen keine Tendenz zur Staunasse auf.

Filter- und Pufferfunktion:

Die Filter- und Pufferfunktion gegenliber Schadstoffen wird durch Bodeneigenschaften, wie z. B. pH-Wert,
Humus- und Tongehalt sowie Grund- und Stauwassereinfluss bestimmt. Diese Eigenschaften beeinflussen u.
a. die Mobilitat von Schadstoffen im Boden. In Bezug auf die Regelungsfunktion (Filter-, Puffer- und
Transformationsvermogen) werden diese Bdden mit einer mittleren Bedeutung eingeschétzt.

In der bodenfunktionenbezogenen Auswertung von Bodenschatzungsdaten gem. TLUBN 2026 wird der Boden
im Bereich des Griunlands im Plangebiet mit einem geringen Gesamt-Bodenfunktionserfillungsgrad bewertet.
Die einzelnen Bewertungskriterien sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Tabelle 5: Bodenfunktionshezogene Bewertung von Bodenschéatzungsdaten der Boden im Plangebiet (TLUBN 2026)

Bodenteilfunktionen Funktionserfillungsgrad

Bodenteilfunktion "Lebensraum flir Pflanzen" - mittel
Kriterium Ertragspotential (M238)

Bodenteilfunktion "Lebensraum flir Pflanzen" - mittel
Kriterium Biotopentwicklungspotential (M241)

Bodenteilfunktion "Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" - gering
Kriterium Wasserspeichervermdgen (M239)

Bodenteilfunktion "Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- u. Auf- gering
baumedium" - Kriterium Nitratriickhalt (M244)

Gesamtbewertung (Raum-Bauleitplanung) gering

Die unversiegelten Béden im Norden des Plangebiets weisen nur teilweise eine hohe Erosionsgefahrdung auf.
Eine erosionsgefahrdete Abflussbahn ist im Plangebiet nicht vorhanden (TLUBN 2026). Besonders
schutzwirdige Béden gemal TMLNU (1997) sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Es liegen auch
keine Angaben zu besonderen Bodenaufschlissen oder Geotopen vor, so dass dem Plangebiet diesbeziglich
keine besondere Bedeutung zukommt.
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Vorbelastungen: Die Bdden im Plangebiet sind in den Gewerbe- und Wohnbauflachen umfassend und
nachhaltig anthropogen uberpragt. Dies betrifft insbesondere die mit Geb&uden bebauten Flachen sowie alle
weiteren versiegelten Flachen (47 % des Plangebiets). Die Béden sind zudem durch Abgrabungen,
Aufschittungen und Umlagerungen verandert oder beseitigt worden. Die Versiegelung von Boden ist ein
gravierender Eingriff in dieses Schutzgut, da s&mtliche Funktionen und Wechselwirkungen des Bodens
(Lebensraumfunktion, Filter-, Speicher-, Transformationsfunktion etc.) unterbunden werden. Insgesamt weist
das Schutzgut Boden mittlere bis hohe Vorbelastungen auf.

Schutzgut Wasser
Im Schutzgut Wasser ist zwischen Oberflachengewassern und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachengewasser: Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser.

Grundwasser: Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht ver-
braucht wird und nicht oberirdisch abflie3t. Die nattrrliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Léslich-
keit gesteinsbildender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unterschiede im
Abflussregime beeinflusst. Die Sicherung und Férderung der Grundwasserneubildung ist generelles Ziel der
zur Forderung des Naturhaushaltes.

Das Gebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit der Paldozoischen Gesteine der Mittelgebirge mit Schiefer-
serien unterschiedlicher stratigraphischer Stellung. Die Lithofaziseinheit ist durch paldozoische Festgesteins-
Grundwassergeringleiter (Kluft-Grundwassergeringleiter) mit Gberwiegend geringer bis sehr geringer Durch-
lassigkeit und silikatischem Gesteinschemismus gekennzeichnet (TLUBN 2026, TMLNU 1996).

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom Fil-
ter- und Puffervermdgen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen der
grundwasserfiihrenden Gesteinsschichten ab. Fir das Untersuchungsgebiet liegt eine geringe Schutzfunktion
der GrundwasserlUberdeckung vor. Die Sickerwasserverweilzeiten betragen mehrere Monate bis etwa 3 Jahre
(TLUBN 2026). Die Grundwasserneubildung belauft sich auf ca. 12-72 mm im Jahr im sudlichen und westli-
chen Teil des Plangebiets, wahrend sie im ndrdlichen (vollstandig unversiegelten) Geltungsbereich 96 bis 144
mm/a betragt (TLUBN 2026). Der Grundwasserflurabstand liegt bei 24 bis 28 m unter der Gelandeoberkante
(TLUBN 2026).

Vorbelastungen: Aufgrund der grof3flachigen Bebauung und Versiegelung ist die Grundwasserneubildung im
Plangebiet in diesen Bereichen stark beeintrachtigt. Die Flachenversiegelung bedingt dabei eine Verringerung
der Grundwasserneubildung, die Erh6hung des Oberflachenabflusses von Niederschlagswasser sowie eine
Beeinflussung der Grundwasserqualitat. Letzteres wird bedingt durch die fehlende Filterwirkung des Bodens.
In den unversiegelten Flachen ist eine uneingeschrankte Versickerung und Grundwasserbildung maoglich.
Damit weist das Schutzgut Wasser insgesamt mittlere Vorbelastungen auf.

Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabereich 6 ,Higellander, Héhenziige und Taler im Ubergangsbereich
vom Tief- zum Bergland“ (TLUBN 2026). Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 °C und der durchschnittliche
Jahresniederschlag bei 719 mm/a (REKIS, Durchschnittswerte 1989-2018).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhéltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Lage
im Siedlungsbereich von Zeulenroda, die Vegetationsbedeckung sowie die Bebauung/Versieglung bestimmt.
Beziglich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion sind die Grunflachen mit Gehdlzbestédnden sowie alle wei-
teren Einzelbdume und Baumgruppen im Plangebiet von standortlicher Bedeutung fiir das Filterungs- und
Ablagerungsvermdgen von Luftverunreinigungen.
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In Bezug auf die klimatische Ausgleichsfunktion sind die Gehdélze fur die Kaltluftentstehung von geringem
Wert, tragen aber zur DAmpfung des Tagesgangs der Temperaturen im unmittelbaren Umfeld bei. Die niedrig
strukturierten Grasflachen und das Griinland haben ebenfalls eine geringe Bedeutung hinsichtlich der klimati-
schen Ausgleichsfunktion.

GemafR der Klimabewertungskarte Thiiringen (REKIS 2019) liegt das Plangebiet in einem Ubergangsklimatop,
also in einem Bereich zwischen stérker bebauten Siedlungsflachen und offeneren, klimatisch gunstigeren Frei-
raumen. Es handelt sich Uberwiegend um bebaute oder versiegelte Flachen (z. B. Wohngrundstiick, Gewer-
begebiete, StralRen oder Parkplatze). Das Gebiet weist ein geringes Uberwarmungspotenzial auf.

Vorbelastungen: Insgesamt ist von einer Vorbelastung des Schutzgutes aufgrund des zum Teil hohen Versie-
gelungsgrades auszugehen. MaRige Beeintrachtigungen durch Emissionen in der Luft bestehen durch die
gewerbliche Nutzung im und im Umfeld des Plangebiets sowie den Fahrzeugverkehr im Plangebiet sowie auf
der angrenzenden Landesstral3e L1083 (Triebeser Stralie).

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Siedlungsbereich von Zeulenroda und wird Uberwiegend durch
Gewerbe- und Handelsnutzungen gepréagt. Das Stadtbild wird von gro3flachigen Geb&auden, versiegelten Ver-
kehrs- und Stellplatzflachen sowie den angrenzenden StralRenraumen der Triebeser Stralle und der Meiners-
dorfer StrafRe bestimmt.

Eine Auflockerung des insgesamt stark anthropogen gepragten Gebietes erfolgt durch verschiedene Grunfla-
chen, Einzelbdume sowie Baum- und Strauchgruppen. Insbesondere die Gehdlzbestédnde entlang der Stra-
Ben, auf den Griinflachen und innerhalb des extensiven Griinlandes tragen zur Durchgriinung und Strukturie-
rung des Gebietes bei.

Der nordliche Teil des Plangebiets wird von einer extensiv genutzten Griinlandflache eingenommen, die einen
landschaftlichen Kontrast zu den umgebenden Gewerbeflachen bildet. Die eingelagerten Baum- und Strauch-
gruppen erhohen die Strukturvielfalt und bereichern das Landschaftsbild. Die Wohnbauflache im stdwestli-
chen Bereich mit Hausgarten und Gehdlzbestand stellt einen weiteren durchgriinten Bereich innerhalb des
Plangebiets dar. Die Handelseinrichtungen des Plangebietes sind mit ihren Gebauden durch die
strallenbegleitenden Geholze an der Triebeser Stral3e von dieser weitgehend optisch nicht wahrnehmbar.

Abbildung 7: Blick tber das Plangebiet von Norden

Das Umfeld wird ebenfalls tiberwiegend von Gewerbe- und Industrieflaichen gepragt. Insgesamt stellt sich das
Plangebiet als gewerblich gepragter Siedlungsbereich dar, dessen Erscheinungsbild durch Versiegelungen
und bauliche Nutzungen dominiert wird. Die vorhandenen Griinflachen und Gehdélzbestande tibernehmen da-
bei eine wichtige gliedernde und eingriinende Funktion.
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3.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer StraRe“umfasst
keine Flachen eines FFH-Gebietes oder eines EU-Vogelschutzgebietes (8 32 BNatSchG). Das néchstgele-
gene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Weidatal* (DE 5337-320) ca. 1,5 km nordnordwestlich des Plan-
gebietes. Das FFH- und Vogelschutzgebiet ,Pollwitzer Wald“ (DE 5338-301 bzw. 5338-420) liegt etwa 2,2 km
Ostlich des Plangebietes.

Aufgrund der Entfernung und der Art des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Planung
zu keinen Beeintrachtigungen der genannten Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung fiihren wird.
Auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung kann daher verzichtet werden.

3.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevidlkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung® umfasst samtliche Faktoren, die sich auf die
Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken kén-
nen. Hierzu zahlen insbesondere Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen, Bodenverunreinigun-
gen und Larm.

Das Plangebiet befindet sich in einem Uberwiegend gewerblich gepréagten Bereich im Norden von Zeulenroda-
Triebes. Neben den Gewerbe- und Handelsflachen ist innerhalb des Plangebiets eine Wohnnutzung mit zu-
gehorigem Hausgarten vorhanden.

Vorbelastungen ergeben sich insbesondere durch die bestehende gewerbliche Nutzung sowie die angrenzen-
den Verkehrsflachen der Triebeser Stral3e und der Meinersdorfer StraRe. Von diesen gehen verkehrs- und
nutzungsbedingte Larm- und Schadstoffemissionen aus, die die Aufenthalts- und Wohnqualitat beeinflussen
konnen. Daruber hinaus sind die grof3flachigen versiegelten Bereiche im Sommer mit einer erhdhten Wéarme-
entwicklung verbunden.

Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Griinflachen, Gehélzbestande und das extensive Grinland tragen
zur Verbesserung des Lokalklimas bei, wirken staub- und schadstoffmindernd. Insbesondere die Gehdlze
Ubernehmen eine wichtige Funktion als Sichtschutz sowie fur die Gliederung und Aufwertung des Arbeits- und
Wohnumfeldes.

Die Erholungsfunktion des Plangebiets ist aufgrund der vorherrschenden gewerblichen Nutzung sowie der
hohen Versiegelungsanteile insgesamt als gering einzustufen. Eine Bedeutung fir die wohnungsnahe Erho-
lung besitzt lediglich der dem Wohnhaus zugeordnete Hausgarten. Insgesamt weist das Schutzgut Mensch
eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegenuber zusatzlichen Belastungen durch Larm, Luftschadstoffe
und Flachenversiegelungen auf, wobei die bestehende Vorbelastung durch Gewerbe- und Verkehrsnutzungen
bereits vergleichsweise hoch ist.

In den vorliegenden das Plangebiet betreffenden Bebauungsplanen (,Gewerbe- und Industriegebiet I, Zeulen-
roda,Triebeser StralRe" und ,Gewerbegebiet 6stlich der Meinersdorfer Stral3e“) wurden keine immissionsbe-
grenzenden Festsetzungen getroffen.

Hinweise auf erhebliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten liegen derzeit nicht vor.

3.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

Wertvollen Kultur- und Sachgitern, besonders auch auRerhalb oder am Rande von Ortslagen, mit landschafts-
oder ortshildprdgender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz eingerdumt wer-
den.

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- und sonstigen hervorzuhebenden Sachguter.
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3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung
3.3.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung des
Vorhabens.

Bei Nichtrealisierung des Bebauungsplans wirde die derzeitige Situation fortbestehen. Die bislang unbebaute
Flache im Nordosten des Gewerbegebietes 6stlich der Meinersdorfer Stral3e bliebe weiterhin Griinland bzw.
steht im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen fiir gewerbliche Nutzungen zur Verfi-
gung. Die vorgesehene Verlagerung des Lebensmitteldiscounters auf den Ersatzstandort kdnnte nicht umge-
setzt werden. Damit wiirden die Entwicklungsziele zur Neuordnung und Sicherung der Einzelhandelsnutzung
im Plangebiet nicht erreicht. Die bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Umfeld wiirden unverandert
fortbestehen; zusatzliche Auswirkungen auf die bestehende Nutzungs- und Umweltstruktur wéaren dabei nicht
zu erwarten.

3.3.2 Prognose bei Durchfihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Stralte“ auf die einzelnen Schutzgliter gegen-
Uber dem derzeitigen Bestand sowie dem planungsrechtlichen Zustand. Es wird dabei von einer maximalen
Ausnutzung der Festsetzungen ausgegangen (Worst-Case-Szenario). Hierbei wird entsprechend den Vorga-
ben der Anlage des BauGB zwischen den Auswirkungen wahrend der Bau- und der Betriebsphase unterschie-
den.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase kénnen Vegetationsbestande entfernt sowie Lebensraume von Tieren vo-
ribergehend gestort oder beseitigt werden. Betroffen sind insbesondere das extensive Griinland, Baum- und
Strauchgruppen sowie weitere Gehdlzbestande. Zudem kénnen Larm, Erschitterungen und Baustellenver-
kehr zu zeitweiligen Stérungen von Tierarten fuhren.

Betriebsphase: Bei vollstandiger Ausnutzung der Festsetzungen kénnen Griunlandflachen, Gehodlzbestande
und weitere Vegetationsstrukturen verloren gehen. Hierdurch kommt es zu einem Verlust von Lebensraumen
und Nahrungshabitaten fur Vogel, Insekten und andere Tiergruppen. Die biologische Vielfalt im Plangebiet
wird dadurch vermindert. Die Auswirkungen sind aufgrund der vorhandenen tberwiegend mittelwertigen Bio-
toptypen von einer insgesamt mittleren Eingriffsintensitét.

Demgegenlber stehen verschiedene Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen. Hierzu zahlen der Erhalt
festgesetzter Gehdlzstrukturen, die Neuanlage einer Baum- und Strauchhecke, zusétzliche Baumpflanzungen
auf Stellplatzflachen sowie die Anbringung von Fledermaus- und Vogelnistkdsten an den Geb&auden. Diese
Maflnahmen kénnen einen Teil der Habitatverluste kompensieren und die 6kologische Strukturvielfalt im Ge-
biet teilweise erhalten.

Gegenuber dem planungsrechtlichen Zustand ergeben sich geringere Unterschiede, da bereits eine weitge-
hende bauliche Nutzung zulassig ist. Durch die zusatzlichen Festsetzungen zum Gehdélzerhalt, zu Neupflan-
zungen sowie zur Anbringung von Nisthilfen fur Végel und Flederméuse ergeben sich teilweise Verbesserun-
gen gegenuber dem bisherigen planungsrechtlichen Zustand. Insgesamt sind die zusatzlichen Auswirkungen
gegenuber dem planungsrechtlichen Zustand als gering einzustufen.
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Schutzgut Flache

Bauphase: Wahrend der Bauphase werden bislang unversiegelte Flachen temporér als Baustelleneinrich-
tungs- und Lagerflachen in Anspruch genommen. Dadurch kann es zu einer voriibergehenden Beeintréchti-
gung der Flachennutzung kommen.

Betriebsphase: Mit der Umsetzung der Festsetzungen werden zusatzliche bauliche Anlagen, Stellplatze und
Lagerflachen innerhalb der bislang teilweise unbebauten Bereiche ermdglicht. Insbesondere das im Norden
gelegene Grunland kann bei vollstandiger Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 weitge-
hend Gberbaut oder befestigt werden. Die zulassige Flachenversiegelung nimmt gegeniiber dem derzeitigen
Bestand deutlich zu (insgesamt um 5.329 m2 bzw. 21 % des Plangebiets).

Dem steht gegentber, dass bereits nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen auf den tiberwiegenden Fla-
chen eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig war. Mit Umsetzung der Planung steigt der
Anteil Gberdeckbarer Flachen gegenlber der Ursprungsplanung nur um 2 % des Plangebiets (520 m?). Die
nunmehr geplante Nutzung fiihrt daher gegeniiber dem planungsrechtlichen Zustand nur zu geringen Ande-
rungen. Die Auswirkungen sind insgesamt als gering einzustufen.

Schutzgut Boden

Bauphase: Wahrend der Bauphase kann es durch Befahrung, Baustelleneinrichtung und Materiallagerung zu
Bodenverdichtungen sowie zur Beeintrachtigung der Bodenstruktur kommen. Im Bereich geplanter Gebaude,
Stellplatze und Verkehrsflachen erfolgt ein vollstandiger Verlust der natirlichen Bodenfunktionen.

Betriebsphase: Durch die zulassige zusatzliche Versiegelung werden die natirlichen Bodenfunktionen als Le-
bensraum fir Pflanzen, Bestandteil des Wasserhaushalts sowie als Filter- und Puffermedium dauerhaft ein-
geschrankt oder beseitigt. Betroffen sind insbesondere die bislang unversiegelten Griinland- und Griunflachen-
bereiche im nérdlichen Teil des Plangebiets. Die Herstellung versickerungsfahiger Stellplatze vermindert die
Beeintrachtigungen geringfiigig. Aufgrund der grof3flachigen und dauerhaften Beseitigung eines natirlichen
Bodens sind die Auswirkungen als ,hoch® einzustufen.

Da bereits nach geltendem Planungsrecht eine weitgehende Uberbauung groRer Teile des Plangebiets zulas-
sig ist, ergeben sich gegenlber dem planungsrechtlichen Zustand nur geringe zusatzliche Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser
Naturliche Oberflachengewdasser sind vom Bauvorhaben nicht betroffen.

Grundwasser:

Bauphase: Wéahrend der Bauphase besteht ein geringes Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen
oder Baustoffe. Bei sachgemaRem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind erhebliche Beeintrachtigun-
gen jedoch nicht zu erwarten.

Betriebsphase: Die zusétzliche Versiegelung bislang unbebauter Flachen fuhrt zu einer Verringerung der Ver-
sickerung und damit zu einer weiteren Einschrénkung der Grundwasserneubildung. Gleichzeitig erhéht sich
der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser. Durch die versickerungsfahige Ausfiihrung von Stellplatzen
werden die Auswirkungen teilweise gemindert. Die Auswirkungen sind als maRig nachteilig einzustufen.

Da die wesentlichen Flachen bereits nach bisherigem Planungsrecht einer baulichen Nutzung mit gleicher

Grundflachenzahl zugefiihrt werden konnten, ergeben sich gegeniber dem planungsrechtlichen Zustand
keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkungen.
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Schutzgut Klima / Luft
Bauphase: Wéhrend der Bauphase treten zeitlich begrenzte Staub-, Abgas- und Larmemissionen durch den
Baustellenverkehr und die Bautétigkeiten auf. Die Auswirkungen sind voriibergehend und raumlich begrenzt.

Betriebsphase: Die zusatzliche Uberbauung bislang unversiegelter Flachen kann lokal zu einer geringfiigigen
Erhéhung der Warmebelastung und zu einer Verminderung der Verdunstungsleistung fihren. Zudem gehen
einzelne klimatisch wirksame Grinland- und Vegetationsflachen verloren. Den mdglichen Beeintrachtigungen
stehen verschiedene Minderungsmaf3nahmen gegentiber. Hierzu z&hlen die festgesetzten Baumpflanzungen
auf Stellplatzflachen, die Anlage einer Baum- und Strauchhecke sowie der Ausschluss fossiler Brennstoffe zur
Warme- und Warmwasserversorgung. Die zuléassige Installation von Photovoltaikanlagen unterstiitzt zudem
eine klimafreundliche Energieversorgung. Aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzung und den
vorgesehenen Begrunungsmaflnahmen sind die Auswirkungen insgesamt als gering bis mafig einzustufen.

Die zulassige Bebauungsintensitat entspricht weitgehend den bisherigen planungsrechtlichen Méglichkeiten.
Durch die zusatzlichen BegriinungsmalRnahmen und den Ausschluss fossiler Brennstoffe ergeben sich ge-
genluber dem planungsrechtlichen Zustand teilweise sogar positive Wirkungen. Erhebliche zusatzliche Beein-
trachtigungen sind nicht zu erwarten.

Landschaftsbild / Stadtbild

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es durch Baustelleneinrichtungen, Baumaschinen, Materiallage-
rungen und gegebenenfalls die Beseitigung vorhandener Vegetationsstrukturen zu voriibergehenden Beein-
trachtigungen des Stadtbildes. Diese Auswirkungen sind zeitlich begrenzt und beschranken sich auf die Dauer
der Bauarbeiten. Zudem ist die Einsehbarkeit aufgrund der angrenzenden Gehdlzbestéande nur begrenzt mog-
lich.

Betriebsphase: Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die bestehende gewerbliche und einzelhan-
delsbezogene Nutzung langfristig gesichert und teilweise neu geordnet. Das bislang unbebaute Griinland im
nordlichen Teil des Plangebiets kann weitgehend durch Gebaude, Lagerflachen, Stellplatze und Nebenanla-
gen Uberpragt werden. Dadurch gehen offene Grinflachen sowie einzelne Gehdlz- und Vegetationsstrukturen
verloren, die derzeit zur Auflockerung des Uberwiegend in diesem Bereich gewerblich gepréagten Stadtbildes
beitragen. Gleichzeitig erfolgt eine gestalterische Einbindung der zulassigen Gebaude durch verschiedene
Begrinungsmafinahmen. Hierzu zahlen die Anlage einer Baum- und Strauchhecke im Stiden des Plangebiets,
die Pflanzung von Baumen auf den Stellplatzflachen sowie der Erhalt von Gehdlzstrukturen. Diese Mal3nah-
men tragen zur Gliederung der Bauflachen, zur Eingrinung der Stellplatzanlagen und zur Minderung der vi-
suellen Wirkung versiegelter Flachen bei.

Durch die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 426 m . NHN und der Beschrankung auf maximal zwei
Vollgeschosse entstehen keine Baukorper, die das bestehende Stadtbild wesentlich Uberragen. Die zulassi-
gen Nutzungen fligen sich in den bereits durch grof3flachige Einzelhandels-, Gewerbe- und Verkehrsflachen
gepragten Standort ein.

Aufgrund der Vorpragung des Gebietes durch grof3flachige Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen sowie der
vorgesehenen Begrinungsmaflnahmen werden die Veranderungen insgesamt als ,gering bis mittel“ einge-
stuft. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts- oder Stadtbildes sind nicht zu erwarten.

Gegenlber dem planungsrechtlich bereits zuldssigen Zustand ergeben sich keine erheblichen zusatzlichen
Beeintrachtigungen. Bereits nach den rechtskraftigen Bebauungspléanen war eine weitgehende bauliche Nut-
zung grol3er Teile des Plangebiets zulassig. Insgesamt sind die Auswirkungen gegeniiber dem planungsrecht-
lichen Zustand als gering einzustufen.
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Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wéahrend der Bauphase kommt es zeitlich begrenzt zu Belastungen durch den Baustellenverkehr,
Baularm, Erschitterungen sowie Staub- und Abgasemissionen. Betroffen sind insbesondere die im Plangebiet
arbeitenden Personen sowie die Bewohner des vorhandenen Wohngrundstiicks und der umliegenden
Nutzungen. Daruber hinaus kdnnen tempordre Einschrankungen der Erreichbarkeit auftreten. Die
Auswirkungen sind aufgrund ihrer zeitlichen Begrenzung als voribergehend einzustufen. Erhebliche
gesundheitliche Beeintrachtigungen sind bei Einhaltung der generell geltenden immissionsschutzrechtlichen
Vorschriften nicht zu erwarten.

Betriebsphase: Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die bereits bestehende gewerbliche und
einzelhandelsbezogene Nutzung planungsrechtlich neu geordnet und teilweise erweitert. Im Sondergebiet
SO: werden ein Lebensmittelmarkt einschlielich Getrankemarkt und im Sondergebiet SOz Fachmarkte mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten erméglicht. Zudem sind Stellplatze, Lagerflachen, Nebenanlagen, Post-
Packstationen sowie Schnellimbisse zulassig. Hierdurch kénnen zusétzliche Verkehrsbewegungen von
Kunden-, Liefer- und Mitarbeiterverkehr entstehen. Damit verbunden sind zusétzliche Larm-, Abgas- und
Staubemissionen. Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzung, der bestehenden groRRflachigen
Stellplatzanlagen sowie der Lage an der Triebeser Strafl3e und im gewerblich gepragten Umfeld ist das Gebiet
jedoch bereits deutlich vorbelastet.

Durch die Festsetzung eines Ausschlusses fossiler Brennstoffe flr die Warme- und Warmwasserversorgung
werden Luftschadstoffemissionen aus Heizungsanlagen vermieden. Die vorgesehenen Baumpflanzungen
innerhalb der Stellplatzflachen sowie die Anlage einer Baum- und Strauchhecke im Siden des Plangebiets
tragen zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Staubbindung und zur Aufwertung des Arbeits- und
Aufenthaltsumfeldes bei. Zudem werden vorhandene Gehdlzstrukturen zum Erhalt festgesetzt.

Hinweise auf Altlasten, schadliche Bodenverunreinigungen oder Uberschreitung der zulassigen Immissions-
richtwerte fur Larm liegen nicht vor. Gegenliber dem Bestand sind daher keine zuséatzlichen Risiken fir die
menschliche Gesundheit durch Bodenbelastungen zu erwarten.

Gegenuber dem derzeitigen Bestand sind durch die mégliche zusatzliche Bebauung des bislang berwiegend
als Grunland genutzten Nordteils sowie durch zusatzliche Kunden- und Lieferverkehre geringfiigige bis maRige
zusatzliche Belastungen durch Larm und Luftschadstoffe moglich. Dem stehen MalRnahmen zur Eingriinung
und zur Nutzung erneuerbarer Energien gegeniber. Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch einschlieZlich der menschlichen Gesundheit zu erwarten.

Im Vergleich zu den rechtskraftigen Bebauungspléanen ergibt sich keine wesentliche Intensivierung der
zulassigen Flachennutzung. Bereits bisher waren auf den Uberwiegenden Flachen Sondergebiets- bzw.
Gewerbenutzungen mit einer Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Die zulassige Versiegelung erhodht sich
daher gegenuber dem planungsrechtlichen Zustand nur geringfiigig beziehungsweise nicht.

Erhebliche zusatzliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit oder das Wohlbefinden gegeniiber dem
planungsrechtlich bereits zulassigen Zustand sind daher nicht zu erwarten.

= Der Bebauungsplan bereitet ausgehend von den getroffenen Festsetzungen keine Nutzungen vor, die zu
einer Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Menschen oder ihrer Gesundheit fiihren.

Kultur- und sonstige Sachguter

Durch den Bebauungsplan werden keine denkmalpflegerischen Belange berihrt. Bodendenkmale bzw.
archéologische Bodenfunde sind fur das Plangebiet nicht bekannt und auf Grund der gewerblichen Vornutzung
auch nicht zu erwarten.
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Ungeachtet dessen kann das Auftreten archdologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben,
Knochen, auffallige H&ufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen etc. bei Erdarbeiten nicht
ausgeschlossen werden. Diesbezuglich wird auf die bestehende Meldepflicht verwiesen (§ 16 ThirDSchG).

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgiitern bestehen vielfaltige Wechselwirkungen. Veranderungen der Flachennutzung und
des Versiegelungsgrades wirken sich unmittelbar auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft sowie Tiere
und Pflanzen aus. Der Verlust unversiegelter Boden fuhrt zu einer Einschrankung der Versickerung und
Grundwasserneubildung sowie zu einer Beeintrachtigung klimatischer Ausgleichsfunktionen. Gleichzeitig
gehen Lebensraume fur Pflanzen und Tiere verloren. Gehélz- und Grinflachen Gbernehmen sowohl
Funktionen fur die biologische Vielfalt als auch fiir das Lokalklima, den Wasserhaushalt und die Gestaltung
des Landschafts- bzw. Stadtbildes. Diese Faktoren beeinflussen wiederum die Aufenthaltsqualitéat und damit
das Schutzgut Mensch. Aufgrund der bestehenden gewerblichen Prdgung des Plangebiets und der
vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen sind keine erheblichen nachteiligen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern zu erwarten.

Gesamteinschatzung

Bei Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich gegeniiber dem derzeitigen Bestand
unterschiedliche Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
werden aufgrund der zusatzlichen Inanspruchnahme bislang unversiegelter Bereiche als ,mittel“ bewertet. Fir
das Schutzgut Boden sind durch die mégliche Neuversiegelung und den Verlust natirlicher Bodenfunktionen
hohe Auswirkungen zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden aufgrund der
Verringerung der Versickerungsflache und der Grundwasserneubildung als ,gering bis mittel* eingeschatzt.
Fir das Schutzgut Klima/Luft sind infolge der bereits bestehenden Vorbelastungen sowie der vorgesehenen
Begriinungsmafnahmen lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden durch den mdglichen
Verlust von naturschutzfachlich mittelwertigen Griinland- und Gehdlzstrukturen als ,mittel“ bewertet. Fir das
Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ergeben sich aufgrund der gewerblichen Vorpragung des Gebietes
sowie der festgesetzten Eingriinungsmaflnahmen geringe bis mittlere Auswirkungen. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch einschlielich der menschlichen Gesundheit werden aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen und der vorgesehenen MinderungsmalRnhahmen insgesamt als ,gering“ eingeschatzt.

Gegenlber dem planungsrechtlich bereits zulassigen Zustand ergeben sich fiir alle Schutzgiter Giberwiegend
geringe zusatzliche Auswirkungen, da bereits nach den rechtskréftigen Bebauungsplanen eine weitgehende
bauliche Nutzung des Plangebiets zulassig ist. Insgesamt sind unter Berlcksichtigung der vorgesehenen
Vermeidungs-, Minderungs- und Begrinungsmaflnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten.

3.3.3 Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum BauGB

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen (cc)
Bauphase: Im Zuge der Baufeldvorbereitung, der Errichtung von Gebé&uden, Stellplatzanlagen, Lagerflachen
und Nebenanlagen ist voriibergehend mit erhéhten Larm-, Staub- und Abgasemissionen durch Baumaschinen
und Baustellenverkehr zu rechnen. Dariiber hinaus kénnen durch Erd- und Griindungsarbeiten zeitweise
Erschitterungen auftreten. Zusatzliche Belastungen durch Warme- oder Strahlungsemissionen sind nicht zu
erwarten.
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Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase entstehen Emissionen insbesondere durch Kunden-, Mitarbeiter-
und Lieferverkehr. Hierdurch kénnen zusatzliche Larm- sowie Luftschadstoffemissionen verursacht werden.
Durch die Beleuchtung der Gebaude, Stellplatzanlagen und Verkehrsflachen kommt es zu zusatzlichen
Lichtemissionen. Aufgrund der Lage innerhalb eines bereits gewerblich gepragten Umfeldes und der
bestehenden Vorbelastungen sind keine erheblichen zusétzlichen Belastungen zu erwarten. Der Ausschluss
fossiler Brennstoffe fir die Wéarme- und Warmwasserversorgung tragt zur Verringerung luftschadstoff-
relevanter Emissionen bei.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Be-
seitigung und Verwertung (dd)

Bauphase: Wahrend der Bauphase fallen insbesondere Bodenaushub, Bauschutt, Baustellenabfélle sowie
Verpackungsmaterialien an. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist von einer ordnungsgemalfien
Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfallmassen auszugehen.

Betriebsphase: Mit den zulassigen Einzelhandels-, Lager- und Gewerbenutzungen entstehen betriebsbedingte
Abfalle, insbesondere Verpackungsmaterialien, Wertstoffe sowie hausmdullahnliche Gewerbeabfélle. Die
Entsorgung erfolgt ordnungsgemaf durch den zustandigen Abfallwirtschaftszweckverband. Besondere oder
geféhrliche Abfélle sind im Ublichen Betriebsablauf nicht zu erwarten.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle und Katastrophen) (ee)

Bauphase: Bei Einhaltung der einschlagigen Arbeitsschutz-, Sicherheits- und Umweltschutzvorschriften sind
keine besonderen Risiken fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt zu erwarten. Hinweise auf Bau-
oder Bodendenkmale innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor.

Betriebsphase: Die zuldassigen Nutzungen als Sondergebiete fir Einzelhandel sowie als gewerblicher Lager-
platz weisen kein besonderes Storfall- oder Gefahrenpotenzial auf. Das Risiko von Unféllen beschrankt sich
auf die im Einzelhandel, auf Stellplatzanlagen und im Lieferverkehr Ublichen Gefahrdungen. Erhebliche
Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von
Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (ff)

Bau- und Betriebsphase: Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bereits durch Gewerbe-, Handels- und
Verkehrsflachen gepragten Bereichs. Schutzgebiete oder andere Flachen mit besonderer Umweltrelevanz
werden durch die Planung nicht beriihrt. Kumulative Wirkungen kénnen sich in geringem Umfang durch
zusatzliche Verkehrsbewegungen und Flachenversiegelungen ergeben. Aufgrund der Vorpragung des
Standortes sowie des begrenzten Umfangs der Planung sind jedoch keine erheblichen kumulativen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels (gg)
Bauphase: Wahrend der Bauphase entstehen voriibergehend Treibhausgasemissionen durch den Einsatz von
Baumaschinen und Transportfahrzeugen. Diese beschranken sich auf den Bauzeitraum.

Betriebsphase: Durch die zuladssige Bebauung und Versiegelung kénnen lokale klimatische Ausgleichs-
funktionen in geringem Umfang beeintrachtigt werden. Dem wirken die festgesetzten Baumpflanzungen, die
private Grinflache mit Baum- und Strauchhecke sowie die versickerungsfahige Herstellung von Stellplatzen
entgegen. Der Ausschluss fossiler Brennstoffe und die Zuléassigkeit von Photovoltaikanlagen fordern eine
klimafreundliche Energieversorgung. Besondere Risiken durch die Folgen des Klimawandels, beispielsweise
Hochwasser- oder Uberflutungsereignisse, sind aufgrund der Standortverhaltnisse nicht erkennbar.

Gesellschatft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info @goel.de



34 Stadt Zeulenroda-Triebes: Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Strafle”
30. Méarz 2026 22228 Begriindung.docx - Vorentwurf

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen (hh)

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht mdglich, die zum Einsatz kommenden
Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlie3lich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

3.3.4 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist zu beschreiben, wie erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit mdglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist
getrennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, inwieweit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden.

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche Nutzung des Geltungsbereiches unter Anwen-
dung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur ein-
geschrankt Moglichkeiten, direkte Vorgaben fir die Umsetzung (Bauphase) und die Betriebsphase zu machen.
Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und normativen
Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft zu beachten. Diese sind wahrend der Bau- als auch wahrend der Betriebsphase einzuhalten.
Hierzu zahlen u.a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten (u.a. alle européischen
Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Eine
Baufeldfreimachung (Beseitigung Baume und Straucher) ist gemaf § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10.
bis zum 28.02. durchzufiihren.

MafRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehdlze: Vorhandene Geholze sind, u. a. auch zur Herstellung der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen und Baugruben, vor Beeintrachtigungen gem. DIN 18920 bzw.
R SBB zu schutzen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u.a. Uberbauung, Versiegelung oder
Zerstérungen des Bodengefliges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG) und der Mutterboden zu erhalten (§ 202
BauGB).

Bei der Bauausfiihrung sind die DIN 18915 und DIN 19731 anzuwenden (gesonderter Abtrag des be-
lebten Oberbodens, getrennte Lagerung von Ober- und Unterboden), anzustreben ist ein Wiedereinbau
bzw. eine Verwertung (z. B. Bodenbérse, Auftrag auf angrenzenden Agrarflachen).

Immissionsschutz
Schutz vor Baularm: Wahrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG zur Vermeidung von
Baularm sowie die in der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm — Gerdusch-

immissionen (AVV Baularm vom 19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte wéhrend der Tag - und
Nachtzeit einzuhalten. Als Nachtzeit gilt hierbei die Zeit von 20:00 bis 07:00 Uhr

Schutz vor Larm: Entsprechend der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) sind die fir Gewerbegebiete
anzusetzenden Beurteilungspegel von tags 65 dB/A) und nachts 50 dB(A) einzuhalten.
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Dartber hinaus wurden im vorliegenden Bebauungsplan die nachfolgenden Festsetzungen getroffen,
um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder auszuglei-
chen. Es erfolgt dabei ein Hinweis, ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase relevant ist.

Festsetzung fir private Griunflache mit der Zweckbestimmung Baum- und Strauchhecke (§ 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 3)
Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Baum- und Strauchhecke im Suden des
Plangebietes ist mit einer Baum- und Strauchhecke heimischer und standortgerechter Arten und
Sorten zu bepflanzen. Hierzu sind mindestens 5 hochstammige Laubbaume in der Pflanzqualitat HST
12-14 zu pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Die Straucher sind mit einem Regelabsand
von 1 x 1,5 m zu pflanzen. Vorhandenen Leitungen sind von der Bepflanzung auszunehmen.

Festsetzung fur Gebiete, in denen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur be-
schrankt verwendet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 4)

Im Plangebiet ist der Einsatz von fossilen Brennstoffen fur die Warme- und Warmwasserversorgung
ausgeschlossen.

Festsetzung fir Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 5). Diese Festsetzung
ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

PKW-Stellplatze sind in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen. Durch eine versickerungsoffene
Bauweise konnen zumindest einige Bodenfunktionen teilweise aufrecht erhalten werden (z. B.
Versickerung, Grundwasserneubildung).

An den Gebauden in den Sondergebieten sind jeweils je drei Fledermaus- und Vogelnistkasten
anzubringen..

Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8
9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 6). Diese Festsetzung ist in der Bau- und
Betriebsphase relevant.

In den Sondergebieten ist je 8 PKW-Stellplatzen mindestens 1 kleinkroniger Laubbdume in der
Pflanzqualitat HST 12-14 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

In den mit dem Planz 13.2.2 PlanzV und mit dem Buchstaben ,a“ gekennzeichneten Flachen sind die
Laubbaume zu erhalten.

3.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. 8 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwagung
zu bertcksichtigen. Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist nach BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbhildes zu unterlassen sind. Hieran anschlieBend hat der Planungs-
trager fur unvermeidbare Beeintrachtigungen Malinahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB zu er-
greifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft mdglichst gleichartig, zumindest
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gleichwertig und zeitnah, d. h. im Einzelfall auch vorlaufend kompensieren kann. Der Umfang der landschafts-
pflegerischen Kompensationsmafnahmen richtet sich nach den Auswirkungen bei einer maximalen Ausnut-
zung der Festsetzungen.

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto weni-
ger Kompensationsmafnahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die Ver-
meidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Dies kann durch entsprechende Nutzungs-
festsetzungen sichergestellt werden, z. B. durch eine geringe Grundflachenzahl, der Festlegung eines Bau-
fensters sowie von Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zur Anlage von Biotopstrukturen. Von
diesen Grundséatzen wurde im vorliegenden Bebauungsplan Gebrauch gemacht, indem die vorhandenen wert-
gebenden Biotopstrukturen im Plangebiet grétenteils zum Erhalt festgesetzt wurden. Zudem erfolgen Fest-
setzungen zur Pflanzung einer Baum-Strauch-Hecke am Sudrand des Plangebiets und zur Pflanzung mindes-
tens eines kleinkronigen Laubbaums je 8 PKW-Stellplatze.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel an der
Meinersdorfer StralRe” ist auch eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu erstellen.
Diese erfolgt im vorliegenden Fall auf Grundlage des planungsrechtlichen Zustands. Demnach sind im
sudlichen Plangebiet die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet |, Zeulenroda,
Triebeser StraRe" von 1992 malRgeblich. Fir die nérdliche Flache des Plangebiets gelten die Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,,,Gewerbegebiet ostlich der Meinersdorfer Stral3e" von 2013, der die Festsetzungen
des vorgenannten Plans in diesem Bereich tUberlagert.

Gemal der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens (TMLNU 1999) und dem Bilan-
zierungsmodell zur Eingriffsregelung in Thuringen (TMLNU 2005) wurden im Plangebiet fur die bestehenden
Festsetzungen der genannten Bebauungsplane Flachenwerte ermittelt, die sich aus dem Produkt der
Biotopflache und der Bedeutungsstufe ergeben (= Ausgangswert) (Tabelle 6). Die Bedeutungsstufen wurden
gemalf der ,Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens” ermittelt (s. 0.).

Tabelle 6: Ermittlung des Ausgangswertes (planungsrechtlicher Zustand) der Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer StraRe"

Nutzung im Geltungsbereich BPlan (1992) tuﬁgggzj-fe Fla(;:f in FI?A(I::r?n-
Sondergebiet GRZ 0,8 13.355

davon tberbaubar 0 10.684 0

davon nicht Uiberbaubar 25 2.671 66.775
offentliche Grinflache 25 127 3.175
private Grin- und Freiflache 25 2.292 57.300
Grunflache mit Pflanzgebot bzw. Erhalt 30 1.977 59.310
Nutzung im Geltungsbereich BPlan (2013) tuﬁggggu_fe FIa(;:ze in Fl?\(l::r?n'
Gewerbegebiet-GRZ 0,8 7.653

davon Uberbaubar 0 6.122 0

davon nicht tberbaubar 25 1.531 38.275
Gesamtergebnis 25.404 224.835

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 20 = gering, 30 = mittel)

Demnach wurde ein Ausgangswert von 224.835 Werteinheiten ermittelt.

In einem zweiten Schritt wurden die Biotopwerte fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
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»Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Strafle” analog ermittelt (= Planungswert) (Tabelle 7). Der
Vergleich der Summen der Biotopwerte im planungsrechtlichen Zustand und in der Planung zeigt, ob die
Festsetzungen zu einem Wertverlust oder -zuwachs im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fuhren. Im
Falle eines Wertverlustes sind weitere Kompensationsmaf3nahmen ggf. aul3erhalb des Geltungsbereichs

durchzufihren.

Tabelle 7: Ermittlung des Planungswertes

Geplante Nutzung gem. Bebauungsplan ,,Sondergebiet Einzelhandel Bedeu- Flache in Planungs-
an der Meinersdorfer Strae* tungsstufe m?2 wert
SO1-GRz 0,8 7.639
davon uberbaubar 0 6.111 0
davon nicht tberbaubar 25 1.528 38.200
S02-GRZ 0,8 11.715 0
davon Uberbaubar 0 9.372 0
davon nicht tberbaubar 25 2.343 58.575
Flache fur Energieversorgung 0 163 0
Gewerbegebiet-GRZ 0,8 697 0
davon Uberbaubar 0 558 0
davon nicht Uberbaubar 25 139 3.475
Grunflache "a" Verkehrsbegleitgriin (mit Erhalt von Laubb&dumen) 30 1.609 48.270
Grunflache "b" Verkehrsbegleitgriin 25 219 5.475
Grunflache "c" private Garten 25 1.266 31.650
Griunflache "d" Baum-Strauch-Hecke 30 974 29.220
offentliche StraRenverkehrsflache 577 0
Geh- und Radweg 545 0
25.404 214.865

Bedeutungsstufe (0 = keine Bedeutung, 10 = sehr gering, 20 = gering, 30 = mittel)

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenlberstellung von Bestands- und Planungswert zeigen, dass bei Umsetzung der Planung bei
Ausnutzung der Festsetzungen ein Wertverlust gem. Thiringer Bilanzierungsmodell von -9.970 Werteinheiten
eintritt. Dieser Wertverlust ist durch MalRnahmen auf externen Flachen zu kompensieren.

3.3.6 KompensationsmalRnahmen (Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen)

AusgleichsmaRnahmen sind nach 8 15 Abs. 2 BNatSchG dort gefordert, wo unvermeidbare Beein-
trachtigungen auftreten. Die geforderten AusgleichsmaflRinahmen sollen nach Mdéglichkeit in einem raumlichen
und sachlichen Zusammenhang mit dem Eingriff stehen. Sie sind innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufiihren. Die Durchfiihrung der AusgleichsmalRnahmen ist durch den Vorhabentrager sicherzustellen.
Hierzu wird vor Satzungsbeschluss eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Zeulenroda-Triebes getroffen (Stadtebaulicher Vertrag).

Die externe naturschutzrechtliche Kompensationsmaflinahme wird mit dem Entwurf festgelegt.
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3.3.7 Belange des Artenschutzes

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen und
Baufeldfreimachungen auf3erhalb der Brutzeit durchzufuhren bzw. ist vor Eingriffen das Vorkommen geschuitz-
ter Arten fachgutachterlich zu prufen. Unter Berlicksichtigung entsprechender Vermeidungsmafnahmen so-
wie der festgesetzten Nisthilfen fir Vogel und Flederméause ist davon auszugehen, dass die artenschutzrecht-
lichen Anforderungen eingehalten werden kdnnen.

3.3.8  Alternativenprufung

Gemall dem BauGB Anlage (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmaglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
berlcksichtigen sind.

Auf eine Standortalternativenpriifung wurde bei der vorliegenden Planung verzichtet, da die allgemeine Stan-
dortentscheidung bereits im Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplanes erfolgte.

Hinsichtlich der raumliche Einordnung der Gebaudestandorte wird einem von der StralRe abgeriicktem Stand-
ort im SO1 zur Vermeidung eines Bedrangungseffektes entlang der Triebeser der Vorrang vor einer direkt
straBenbegleitenden Bebauung gegeben. Mit der raumlichen Einordung der Baugrenze im SO2 wird der Stand-
ort des vorhandenen Gebaudes malfigeblich berlcksichtigt und aufgenommen. Somit ist auch weiterhin die
Nutzung und Entwicklung des vorhandenen Gebaudes mdglich (

3.4 Erganzende Angaben
3.4.1 Methodik

Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung erfordern, die in
einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung. Parallel zum
Umweltbericht gelten die gesetzlichen Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung i.S.d.
BNatSchG weiter.

Der vorliegende Umweltbericht wurde mit einer naturschutzrechtlichen Bewertung der geplanten Vorhaben i.
S. einer Grunordnungsplanung erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und -be-
wertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Die Belange von Natur und Landschaft wurden
durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

Die eigenen Erhebungen, die durchgefiihrte Bestandskartierung sowie die Angaben aus dem Landschaftsin-
formationssystem (LINFOS) erlauben eine ausreichende Bewertung des Vorhabens. Die erforderlichen Unter-
lagen fur den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass
alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfasst wurden.

3.4.2  Monitoring

Das vorgeschriebene Monitoring soll MaBnahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen die erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Uberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die
Kommune in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fiir die keine
anderweitigen gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen. Folgende UberwachungsmafRnahmen sind im
Ergebnis des Umweltberichtes fir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer
Stralle“ vorgesehen:

e qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen im Bereich des Bebauungsplanes und der
nach dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung.
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3.4.3 Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Zeulenroda-Triebes hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
»Sondergebiet Einzelhandel an der Meinersdorfer Strale” gefasst. Mit dieser Aufstellung beabsichtigt die Stadt
Zeulenroda-Triebes, fir die bestehenden und geplanten Einzelhandelsstandorte im Bereich ,Gewerbe- und
Industriegebiet |, Zeulenroda, Triebeser Stralte” sowie der angrenzenden Flachen 6stlich der Meinersdorfer
Stral3e ein rechtssicheres und einheitliches Baurecht zu schaffen.

Der Bebauungsplan enthélt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung
sowie zur verkehrstechnischen ErschieBung. Ergénzend werden griinordnerische Festsetzungen getroffen,
die aus stadtebaulichen Griinden zur Einbindung des Plangebietes in den Stadtraum erforderlich sind.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiiter (Biotoptypen,
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchgefiihrt. Weitere
Betrachtungen erfolgten hinsichtlich méglicher Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebieten,
EU-Vogelschutzgebieten) sowie von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie auf Kultur- und sonstige Sachgiter. Durch das geplante Vorhaben erfolgen keine
Beeintrachtigungen von Schutzgebieten.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes fiihrt gegeniiber dem derzeitigen Bestand vor allem durch die
zusatzliche bauliche Inanspruchnahme bislang unversiegelter Grinland- und Griunflachen zu Veranderungen
der Umweltsituation. Die starksten Betroffenheiten ergeben sich fur die Schutzgiter Boden sowie Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, deren Beeintrachtigungen insgesamt als mittel bis hoch bewertet werden.
Fur das Schutzgut Flache sind die Auswirkungen aufgrund der zusétzlichen Flacheninanspruchnahme als
mittel einzustufen. Auf die Schutzgliter Wasser sowie Landschafts- und Stadtbild sind geringe bis mittlere
Auswirkungen zu erwarten. Die Schutzguter Klima/Luft und Mensch einschlieBlich der menschlichen
Gesundheit werden aufgrund der bestehenden gewerblichen Vorpragung des Gebietes sowie der
vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen voraussichtlich nur gering beeintrachtigt.

Im Vergleich zum planungsrechtlich bereits zuldssigen Zustand ergeben sich insgesamt Giberwiegend geringe
zusatzliche Auswirkungen, da bereits nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen eine intensive bauliche
Nutzung des Uberwiegenden Teils des Plangebiets zulassig ist. Die vorgesehenen Mal3hahmen zur
Eingrinung, zum Gehdlzerhalt, zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie zum Artenschutz tragen
zusatzlich zur Vermeidung und Minderung von Umweltauswirkungen bei.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt wurde eine naturschutzfachliche Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung gem. dem Thiringer Bilanzierungsmodell erstellt. Die Gegeniberstellung von
Bestands- und Planungswert zeigen, dass bei Umsetzung der Planung bei Ausnutzung der Festsetzungen ein
geringer Wertverlust gem. Thiringer Bilanzierungsmodell eintritt. Dieser Wertverlust ist durch MalRnahmen auf
externen Flachen zu kompensieren. Diese werden mit der Entwurfsfassung festgelegt.
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